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Faktory ovliviiujici ekonomické efekty realizované
investice

Factors affecting economic effects of realized investment

Souhrn

Diplomova prace hodnoti konkrétni investici do nemovitosti, kterou je pofizeni bytu za
ucelem pronajmu. Realizované efekty plynouci z této investice jsou porovnany s efekty
plynoucimi z alternativni investice, kterou je nemovitostni fond Reico. Déle je popsan trh
S nemovitostmi a vybrané faktory ovliviiujici tento trh. Témito faktory jsou vystavba,
lokalita, cena nemovitosti, demografické faktory, turokové sazby hypoték, dan
Z nemovitosti a dail z pfijmid FO. Pomoci casovych tfad je popsan vyvoj jednotlivych
faktord, ktery je nasledné porovnan s vyvojem piijmia plynoucich z prondjmu nemovitosti.
Na zakladé porovnani investice do bytu a investice do fondu Reico je zjisténo vyrazné
lepsi zhodnoceni v piipadé investovani do bytu a jeho nasledného pronajmu. Z porovnani
vyvoje faktorl a vyvoje piijmi plynoucich z prondgjmu je patrné, Ze nejvice jsou tyto

efekty ovlivilovany vyvojem cen nemovitosti a vyvojem dané z piijmt FO.

Summary

Master thesis evaluates the specific property investment. Property investment was purchase
for rental. Investments profits are compared with the effects from alternative investment,
which is a real estate fund Reico. Master thesis also describes the real estate market and
selected factors affecting this market. These factors are the construction, location, price of
real estate, demographic factors, mortgage rates, property tax and income tax. Time series
describes the evolution of the factors which are compared with the evolution of revenues
from the real estate rent. Result is that property investment made higher profit than
alternative investment. The result of the factor’s and profit comparison is that price

evolution and income tax evolution affecting effects of realized investment at most.

Kli¢ova slova: trh snemovitostmi, investice do nemovitosti, hypotecni Gvér, trokova

sazba, lokalita, cena, prondjem, byt

Keywords: real estate market, real estate investments, mortgage credit, mortgage interest
rate, location, price, rent, flat
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1 Uvod

Trh snemovitostmi spadd do vieobecného trzniho systému Ceské republiky. Oproti
ostatnim trhiim s movitymi vécmi ma realitni trh specifické vlastnosti, které jsou
Touto zvlastnosti je zejména nepfenositelnost nemovitosti. Trh s nemovitostmi v Ceské
republice prakticky vznikl az v 90. letech minulého stoleti. Od této doby vSak realitni trh
prosel velkym vyvojem, ktery byl spojeny napiiklad se zménou legislativy, zménou
v architektufe, ale i se zménou narokti obyvatel na bydleni. S rozmachem realitniho trhu
je spojena také zména ve vlastnictvi nemovitosti, ktera zapficinila rozvoj jedné z ¢asti

realitniho trhu a to jsou prondjmy nemovitosti.

Pronajem nemovitosti l1ze v ur€itych piipadech povazovat za investici. S investicemi jsou
spojena investi¢ni rozhodnuti, ktera jsou z hlediska budoucich efektd realizované investice
klicova. Existuji rdzné metody, které hodnoti, zda investi¢ni rozhodnuti byla spravna
a prinesla pozadované efekty. S prondgjmem nemovitosti jsou spojené urcité faktory, které
pribéh prongjmu ovliviiuji. Témito faktory jsou napiiklad lokalita, ceny nemovitosti,
urokova sazba hypoték atd. Pokud se vlastnik rozhodne, Ze bude svou nemovitost
pronajimat, zminéné faktory mohou jeho potenciondlni vynosy ovlivnit. Proto je dulezité
znat budouci rozvoj lokality, ve které se nemovitost nachazi, jelikoz s lokalitou je velmi

blizce spojena cena nemovitosti a samoziejmé i zadjem 0 nemovitost a z toho plynouci
piijmy.

Investor pti rozhodovani, zda bude svou nemovitost pronajimat, musi vzit v tvahu 1 to,
ze se shanénim ngjemnikid, obstaranim prohlidek bytu a jinou sprdvou o nemovitost
VvV pribéhu pronajmu, bude muset vyvinout dostate¢nou aktivitu a usili. EXistuje
samoziejm¢ moznost oslovit nékterou zprostiedkovatelskou nebo jinou odbornou
spolecnost, kterd vSechnu tuto starost pfevezme za néj a samotny investor nebude mit
s nemovitosti zadné starosti. AvSak tyto spoleCnosti si za své sluzby budou uctovat
poplatky. Otdzkou také zlstava, zda zprostfedkujici spolecnost bude opravdu dostate¢né

profesiondlni a 0 nemovitost bude postarano tak, jak by mélo byt.

Dalsi velmi dilezitou otdzkou z hlediska pronajmu nemovitosti je strategie investora.

Jednou ze strategii mize byt snaha byt pronajmout za vyssi cenu s rizikem, ze byt zlstane
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nékolik tydnli az méesicti neobsazeny a nebude generovat ptijmy. Dalsi strategii je naopak
zvolit nizsi cenu za pronajem, ale s vyhodou, Ze se byt pronajme rychleji a nebude mnoho
dni prazdny. Pro kazdého investora je samoziejmé nejlepsi najit takového najemce, ktery
bude bezproblémovy, bude dodrzovat veskeré ujednani ve smlouvé a zaroven bude chtit
v ngjmu zistat dlouhodobé. Toto dlouhodobé setrvani bude investorovi piinasSet jistotu
pfijmil a vyuziti nemovitosti. Bohuzel ve vétsing ptipadd jsou prondjmy kratkodobéjsiho
charakteru, tj. na obdobi 2 — 5 let. Prondjmy na del$i ¢asové obdobi byvaji u standardnich

nemovitosti spiSe vyjimkou.

2  Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je zanalyzovat, jak vybrané faktory, kterymi jsou
napiiklad lokalita, ceny nemovitosti, Urokova sazba hypoték a demografické vlivy,
ovlivitovaly konkrétni investici do nemovitosti v obdobi od roku 2006 az do roku 2014.
Zejména se bude sledovat, jak se tyto jednotlivé faktory ve zminéném obdobi vyvijely
a tento jejich vyvoj bude porovnan s vyvojem vynosi plynoucich z pronajmu nemovitosti
ve stejném obdobi. Pro praci bude vybrana nemovitost, ktera se casto vyskytuje na ceském

trhu s nemovitostmi.

2.2 Metodika prace

V teoretické casti byl na zaklad¢é prostudované literatury a vlastnich poznatkll ziskanych
pfi praxi na realitnim trhu charakterizovan trh s nemovitostmi. Byly zde popsany zakladni
pojmy tykajici se trhu s nemovitostmi a investic do nemovitosti. Dale byly na zaklad¢
zjisténych informaci ureny nékteré dilezité faktory, které ovliviiuji realizovanou investici,

a byly zde popsany.

V praktické casti bylo vychdzeno z informaci a zkuSenosti ziskanych z praxe na realitnim
trhu, z prostudovanych zdroji a zrozhovori s investorem a podkladi poskytnutych

od investora. Ze ziskanych podkladt byla charakterizovana nemovitost, kterou si investor

11



pofidil a nasledné¢ pronajimal. Dale byl popsan vyvoj piijmi plynoucich z prondjmu
do nemovitosti od roku 2006 az do roku 2014. Ztéchto udaji byl sectenim piijmu
V jednotlivych letech spocitan celkovy efekt plynouci z prondjmu nemovitosti. Efekt byl
vyjadieny v absolutnich hodnotach a zhodnoceni bylo vyjadieno v procentech. Toto
zhodnoceni bylo dosazeno pomoci vypoctu ukazatele YIELD, ktery je v realitni praxi
pouzivan a jehoz vzorec je uvedeny v literarni resersi v kapitole vynosy plynouci z investic
do nemovitosti. Efekt z investice do bytu byl porovnan s efektem plynoucim z alternativni
investice do nemovitosti. Jako alternativni investice do nemovitosti bylo zvoleno nepiimé
investovani do nemovitosti prostfednictvim podilového nemovitostniho fondu Reico, ktery
patii do skupiny Ceské spofitelny. Udaje o vyvoji nemovitostniho fondu Reico byly
Cerpany z vykonnosti fondu a historickych cen fondu vedenych na webovych strankéch
reicofunds.cz. Efekty plynouci ze sledované nemovitosti byly vyjadieny v kone¢né
podobé, po odecteni veskerych vydaji a danového zatizeni. Vydaje byly stanoveny jako
pausalni castka vypocitana z pfijmt a ¢ini 30% z ptijmt. Dale byla kazdy rok odectena
ptislusna castka dan¢ z pfijml a tim se ziskal konecny efekt. Dant z nemovitosti €inila
stokorunové ¢astky, a proto nebyla zohledilovana. Na zéklad¢ sekundarniho sbéru dat byl
popsan trh s nemovitostmi a jeho vyvoj v CR. Dale byly vybrany nékteré faktory, které
ovlivituji vynosy plynouci z investic do nemovitosti, a pomoci ¢asovych fad popsan vyvoj
téchto faktorti od roku 2006 az 2014, ve kterém byla nemovitost pronajimana. Data do
asovych fad byla erpana zejména ze statistickych dat ziskanych z Ceského statistického
ufadu a z publikace vydavané Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti, kterou je Trendreport.
Mezi zminované faktory byly zvoleny vystavba nemovitosti, lokalita, ceny nemovitosti,
urokové sazby hypoték, demografické faktory a danové zatizeni. Tyto faktory byly nadale
porovnany s vyvojem piijmi plynoucich z prondjmu nemovitosti V jednotlivych letech.
U kazdého faktoru byl porovnan jeho vyvoj s vyvojem piijml plynoucich z pronajmu
vybrané nemovitosti a byl ucinén zavér o tom, zda se vliv faktoru promitl do pfijmi

sledované nemovitosti.
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3  Teoreticka vychodiska
3.1 Zakladni pojmy

3.1.1 Investice

-----

kterym muze byt jednotlivec, podnik, ale i stat vzdava své soucasné spotieby s ticelem
zvyseni produkce statkti v budoucnosti. To znamena, Ze investice vyjadiuje neodvolatelny
odliv penéz vyménou za nejisty piiliv penéz v budoucnosti. Plati, ze ziskané zisky

v budoucnosti musi pokryt nejen kapitalové vydaje, ale musi produkovat i zisk. [1], [2]

Je pfirozené, Ze penize, které maji lidé dnes, si odkladaji na pozdéji, tento proces se nazyva
spofeni. Rozdil mezi spofenim a investicemi je ten, ze investor, ktery nechce spofit,
ale investovat, si dnes odlozi penize, aby je mohl pouzit v budoucnu, ale zaroven také
pozaduje, aby tyto penize, které si dnes odlozi, pfinesly do budoucna zisk. Lidsky zivot
je mozné rozdélit do nékolika fazi, jako jsou napt. détstvi, adolescence, dospélost, stafi
apod. Finanéni zivot je mozné také rozd¢€lit do fazi a to na dobu hojnosti a dobu nedostatku
financi. Doba hojnosti je charakteristicka pro obdobi dospélosti, kdy se aktivné pracuje.
Doba nedostatku je charakteristicka pro obdobi stafi, kdy jsou lidé v penzi a kdy dochazi
ve véts§iné pripadu K poklesu piijmu. Pokud se lidé chtéji chovat racionalné, je tieba cast
pfijml davat stranou a vyuZivat je v dobach, kdy jejich pifijmy poklesnou. Odkladani
piijmi povede k tomu, ze si lidé budou hromadit majetek. A s timto majetkem, je tieba

nakladat tak, aby v pribéhu ¢asu neztracel hodnotu, ale naopak generoval zisk. [3]

JelikoZ neni pfesné zndm budouci vysledek cCinnosti, do které je kapital investovan,
je s investovanym kapitalem spojené urcité riziko.

., Skutecné dosazeny efekt — vynos (ve smyslu , cisté vynosy*) se miize vice ¢i méné
odchylovat od ocekavaného vynosu, coz je dano tim, Ze ocekdvany vynos investice je

ovliviiovan radou faktori pusobicich na strané prijmu a vydajii.“ [6]

3.1.2 Nemovitost

-----

vSeobecného povrchu zemského, budovy, objekty a inZzenyrské stavby vSeho druhu: obecné

véci, které nemohou byt bez jejich poruSeni jakkoliv pfemistovany z mista na misto. Dalsi
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jejich charakteristickou vlastnosti je jejich dlouhodoby charakter. Pro nemovitost
je synonymem pojem realita. Reality také ovliviiuji své okoli a stavaji se jeho soucasti,
ale stejné¢ tak zmeéna okoli mize zasadné ovlivnit nemovitosti, pfedevSim jeji cenu.
Do nemovitosti piedev§im zahrnujeme veskerou lesni a zeméd¢€lskou pudu, dale také sady,
vodni plochy, rybniky a vodni toky. Za nejrozsifenéj$i nemovitosti jSOU povazovany
hlavné pozemky, na kterych jsou postavené stavby a jsou mezi sebou spojeny pevnym

zakladem. [12], [14], [27]

Bytovym domem se rozumi stavba pro bydleni, kterda je rozd€lena do vice bytovych
jednotek, nazyvanych bytd. Bytové domy maji funkci ptedev$im pro bydleni. Dal§im
typem realit je rodinny dim. Rodinny dim je stavba, ktera svym stavebnim uspofadanim
odpovida pozadavkiim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy
mistnosti a prostori ur€ena k bydleni. Rodinny dim muize mit obvykle nejvice tfi
samostatné byty a nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. Pokud se
dim odliSuje od téchto poznavacich znaki, je bytovym domem. Byt je mistnost nebo

soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k bydleni. [16]

3.1.3 Investice do nemovitosti

Jednou z moznosti, kam je mozné odkladat nebo ulozit volné finan¢ni prostiedky v dobé
hojnosti, jsou nemovitosti. Investici do nemovitosti je mozné charakterizovat jako odliv
prosttedkll vyménou za nemovitost, kterou miize byt byt, dim, pozemek aj., a kterd bude
pfinaset zisk v podobé najmu, popfipadé zvySeni hodnoty nemovitosti. Nemovitosti jsou
specifické tim, ze banky na né za urcitych podminek pujc¢i. Tudiz je mozné pofizeni
nemovitosti K investici financovat z cizich zdroji a za urcitych okolnosti neni tfeba pouzit

zadnych vlastnich zdroja. [4]

Investice do nemovitosti patii pii déleni finanéniho trhu do kategorie realnych aktiv.
Do nemovitosti se d4 investovat bud’ piimo, nebo nepiimo. Clovék viak dost ¢asto nema
dostatek finan¢nich prostfedkl na ndkup své nemovitosti, a proto ¢asto vyuzivd moznosti
jiného financovani. Na trhu také existuji moznosti nepfimého investovani do
nemovitostnich fondd. Vyhody nemovitostnich fondt oproti pfimé investici do nemovitosti

jsou zejména vétsi moznost diverzifikace (rozlozeni investice mezi vice nemovitosti)
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a nulova naro¢nost na spravu pro drobného investora. Spravu za drobného investora totiz
vykonava spravce fondu. Sprava majetku, nijemni smlouvy a jiné administrativni
zalezitosti spadaji do ptisobnosti spravce fondu. Ten za tyto ¢innosti dostane spravcovsky
poplatek (lisi se pro konkrétni fondy) a n¢kdy navic podil na zisku, pokud fond piekona
stanoveny vynos. Vydélany zisk se vétSinou reinvestuje a zvysuje se tak jméni fondu, neni
vSak vyjimkou, ze se kvalifikovani investofi domluvi a €isty vynos z pronajmu si vyplati
ve formé dividendy. Nepiimy zptsob investovani je dal$i moznosti, jak investovat

do nemovitosti. [5]

Nemovitosti jsou charakteristické tim, Ze jejich chovani je odlisné od ostatnich investi¢nich
titulti. Nejsou tolik volatilni jako ostatni investicni néstroje a nereaguji rychle na zmény

na trzich. [27]
S investi¢nimi néstroji 1 investicemi do nemovitosti jsou obecné spojena nasledujici rizika:

Trzni riziko — jednd se o jedno z nejvyznamnéjsich rizik pro investory, které spociva ve
zméné trznich cen investicnich ndstroji; obecné trzni riziko miize byt zpiisobeno zménou
trhu jako celku, specifické trzni riziko miZze byt zapficin€no nepfiznivym vyvojem

konkrétniho investi¢niho nastroje

Likviditni riziko — v disledku tohoto rizika muze dojit k tomu, Ze investor nebude moci
prodat ur€ity investicni ndstroj za trzni cenu (resp. za cenu blizkou trzni ceng) a to

z diivodu malého objemu trhu s danym investi¢nim nastrojem

Urokové riziko — u investi¢nich nastroji citlivych na trokové sazby je patrné urokové

riziko, které spocivd v mozném nepiiznivém vyvoji trznich trokovych sazeb

Operacni riziko — riziko vyplyvajici z nedostatecnych ¢i chybnych vnitinich procest,

ze selhani provoznich systému ¢i lidského faktoru, ptipadné z vnéjSich udalosti.

Inflacni riziko - redlny vynos z investice miZze byt mens$i nez jeho nomindlni vynos,
zejména za delSi ¢asova obdobi. Je to jedno z nejvyznamnéjSich rizik pro dlouhodobé

investory. [7]
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Na rozdil od ostatnich investi¢nich alternativ maji nemovitosti jednu vyhodu — vSechna
vySe uvedena rizika je mozné uré¢itym konanim minimalizovat. Naptiklad operativni riziko
neplaceni najemného lze eliminovat spravné sestavenou najemni smlouvou a po najemci
pozadovanou vratnou kauci. Riziko poskozeni ¢i zni¢eni nemovitosti kombinaci

vyhodného pojisténi a soucasného zajisténi kauci. [4]

3.1.4 Vynosy plynouci z investic do nemovitosti

Vynos z investic do nemovitosti ma dvé podstatné slozky (ostatné to plati i pro jiné typy
investovani): slozku cenovou plynouci z cenového zhodnoceni a slozku prijmovou plynouci

Z prijmu z ndjemného. [13]

K vypoctu vynosnosti investice do nemovitosti se nejéastéji vyuziva metoda YIELD a jeji
rizné modifikace. YIELD se vypocita jako ro¢ni pifijem z pronajmu vydéleny cenou
nemovitosti:

roc¢ni prijmy z nemovitosti *100

YIELD =

investi¢ni vydaj (cena nemovitosti)

Timto zptisobem vypocitany YIELD vyjadfuje hruby vynos investice do nemovitosti. Pro
ziskani Cistého vynosu je potieba od ro¢nich piijmi odecist veskeré vydaje. Témito vydaji

mohou byt naptiklad:

- vydaje na opravy nemovitosti
- pojiSténi nemovitosti
- dan z nemovitosti

- dan z ptijma atd.

Pti vypoctu ocekdvaného vynosu z investice do nemovitosti neni vhodné uvazovat o riistu
hodnoty nemovitosti. Cena nemovitosti mize rust, ale i klesat, proto je potfeba ovérovat
vyhodnost investice pii znamé hodnot¢, kterou je soucasna potfizovaci cena nemovitosti. Se
sloZkou cenovou, plynouci ze zhodnoceni investice, je proto vhodnéjsi pocitat az pfi

zpétném hodnoceni. [27], [8]
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3.2 Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi je soucasti trzniho hospodafstvi, které predstavuje slozity ekonomicky
systém. Trh s nemovitostmi podléhé trznim zakonitostem, avSak na tyto zakonitosti ptisobi
urcité zvlastnosti, které jsou dané naturdln€ vécnymi vlastnostmi nemovitosti oproti vécem
movitym, které jsou snadno premistitelné. Soucasti vSeobecného trzniho systému je trh
nemovitosti, ktery je ve vzajemném vztahu a vlivu s celkovou trzni soustavou a jejimi
jednotlivymi prvky. Vsechny subjekty na trhu k pofizeni nemovitosti vedou predevs§im tii

hlavni diivody, mezi které patii:

- vlastni potieba
- oc¢ekavany piijem plynouci z nemovitosti

- zvySeni hodnoty nemovitosti v ¢ase

Realitni trh podléha neustdlym zméndm a vyvoji, proto je nutné s timto faktorem pocitat
béhem analyzy trhu. To znamend, Ze zkuSenosti, které¢ byly ziskdny v minulosti, nemusi

platit na sou¢asném trhu a uz viibec nemusi platit pro budouci trh. [15]

Trh s nemovitostmi se vyznacuje urCitymi charakteristickymi rysy. Jednim z nich je
diversifikace trhu podle riznych druhii subjekti phsobicich na daném trhu. Tato
diversifikace je zptisobena piedevsim druhem vlastnictvi. Mezi zakladni typy vlastnictvi

pro danou trzni ekonomiku patfi:

- vlastnictvi soukromé
- vlastnictvi druzstevni

- vlastnictvi vetejné

Vedle diversifikace trhu podle druhu vlastnictvi, existuje dalSi druh diversifikace, a to

podle pfedmétu a druhu ¢lenéni a dale podle diversifikace prostorové. [12]

Jakékoliv nemovitost je urcitym zpusobem odlisnd a specifickd od ostatnich. Rozdily
plynou nejenom z ucelu, ale také z polohy, stavu a spousty dalSich drobnych faktort, které
odlisuji kazdou nemovitost. Nabidka a poptavka, na trhu nemovitosti, se vyznacuje silné
individualnim charakterem. V piipadé ristu nabidky a poklesu poptavky, ceny nemovitosti
klesaji, naopak s poklesem nabidky a ristem poptavky, ceny stoupaji. Docasna

nerovnovaha muze pusobit na hodnotu nemovitosti vyraznym zpusobem i nékolik let.
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Na realitnim trhu je vSe odehravano v konkurenénim soutéznim prostiedi a vyznacuje se
tim, Zze jednu z nejvyznamngjSich roli hraje poloha nemovitosti. Lokalita pfedstavuje
zasadni faktor, ktery je pro trh s nemovitostmi velmi zasadni, na rozdil od ostatnich trh.
Zékladni pravidlo spociva v tom, ze cena nemovitosti roste s tim, ¢im kratsi je vzdalenost
do centra mést. Umisténi nemovitosti do centra mésta vSak nemusi piedstavovat pouze
vyhodu. Napiiklad ceny pozemkl pro rodinné domy jsou spiSe odvijeny od zivotniho
prostiedi, dopravni dostupnosti, urovné¢ sluzeb atd. Tyto faktory navic podléhaji pomérné
Casto zménam, a to v souvislosti Srozvojem automobilového prumyslu, kupni sily,

meéniciho se zivotniho stylu a v neposledni fadé také v disledku mody. [14]

Mezi dalsi faktor, ktery vyznamnym zpusobem ovliviiuje trh s nemovitostmi, je trh
kapitalu. Vyvoj cen na kapitdlovém trhu se promita do pohybu cen nemovitosti a naopak.
To je dano predevsim kapitalovou naro¢nosti operace na tomto trhu, vyzadujici podstatnou
kapitalovou podporu ve formé uvérd, a to pievazné dlouhodobého charakteru. K tomu je
vyuzivano specidlniho druhu avéru — hypotéky, respektive hypotécni zastavni listy, které
patii mezi cenné papiry se vSemi jejich vlastnostmi. Nemovitosti tak predstavuji velice
zadanou, mnohdy jedinou zaruku vSech druhti Gvéru. K tomu jsou vyuzivana zastavni
prava, a to z toho diivodu, Ze znacnd ¢ast nemovitosti poskytuje bance zaruku, ze nedojde

k jejich rekapitalizaci v piipadé nesolventnosti dluznika. [12]

Trh je ovliviiovan velkym mnozZstvim faktort, které ovliviuji trh jako celek i jeho ¢asti.

Mezi tyto faktory patii ptedevsim:

e politicko-spravni faktory (uzemni planovani, danova politika, vefejné zajmy),

e ckonomické faktory (zaméstnanost, kupni sila, Zivotni uroven, mozZnosti
financovani, hospodaisky rozvoj, inflace, irokové mira),

e socidlné-demografické faktory (vyvoj populace, velikost rodin, vzdé€lani, socidlni
politika),

o fyzikdlni faktory (poloha, rozsah, velikost, zplisob zastavby, architektura,

vyuzitelnost atd.). [15]

V nékolika poslednich letech ovlivnila trh nemovitosti zména obcanského zakoniku.
Prozatim jsou zmény v Novém obcanském zakoniku povazovany za posun vpied a je

zapotiebi v téchto pozitivnich zménéch pokracovat do budoucna.
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V oblasti reziden¢niho bydleni je podstatny rozdil ve vyvoji v Praze a V ostatnich
regionech. Praha a Brno se vyznacuji rostouci poptavkou po bytech i nové vystavbe,
zatimco v ostatnich regionech, az na par vyjimek, neni nova vystavba témeét zadna. Podil
vlastnického bydleni stale roste a dokonce pierostl uz tak vysoky podil 75%. Vedle
nizkych urokovych sazeb, vedoucich k zdjmu o nemovitost, pfispél rostouci zijem
kupujicich investori nemovitost jako investici. Spekulace o rlstu poctu investujicich

cizincl prozatim nelze potvrdit.

Z hlediska vyvoje cen, lze povazovat rok 2014 jako rok mirného rdstu. Ve vSech
segmentech je mozné pozorovat mirny nartst cen, nejvice byl timto ristem poznamenan
segment rodinnych domi, nejméné pak pozemky. Pfiznivé podminky panovaly na
reziden¢nim trhu, kde byl vyvoj cen po cely rok rovnovéazny, trokové sazby mély témér

v

podpofena i zajmem ze strany investort, a to zejména koupé byt v Praze. [17]

3.3 Hlavni jednotky na trhu s nemovitostmi

3.3.1 Rodinny duim

Za rodinny dim je mozné povazovat stavbu, ktera slouzi z vice jak z 50% Kk bydleni.
Rodinny dim se miiZze sklddat maximaln¢ ze tiech zkolaudovanych bytii. V soucasné dobé
je rodinny diim povazovan jako nejlepsi a nejoblibenéjsi zpiisob bydleni, kterého je mozné
dosahnout. Vlastnit vilu se zahradou a vyhledem v poklidné reziden¢ni Ctvrti je nepfimo
spojovano s myslenkou na Stastny a spokojeny zivot. Rodinny diim patii mezi sen a cil
mnoha lidi, ktefi jsou ochotni spoustu véci obétovat pro dosaZeni tohoto cile. Vlastnictvi
rodinného domu je zna¢né rozdilné oproti pouhému placeni ndjmu naptiklad za byt. Také
co tykd investi€niho hlediska, tak investice pené¢z do vlastniho bydleni se jevi mnohem
vyhodnéj$i a rozumnéj$i, nez platit penize za pouhy prondjem bytu. Vyhoda vlastnika
rodinného domu spociva v urcité jistot€, Ze neni mozné vypoveédét smlouvu, a ze ho
nemiize zdomu nikdo vyhodit, vyhoda dale spo¢ivd v moznosti volného nakladani
s domem. Dim je tedy mozné prestavét, zmodernizovat, zrekonstruovat a tim zvySovat
jeho hodnotu. Vedle téchto hmotnych aspektl, pfedstavuje rodinny ditm symbol svobody,

nezavislosti a jistoty. Vlastnictvi rodinného domu je spojovano s velkou prestizi a vysokém
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socialnim postaveni ve spolecnosti. Vlastnictvi kusu zemé a stavby budi v ¢loveéku pocit,
ze patii do urCitého prostoru a tim i do spole¢nosti. Vlastnik domu si kolem sebe utvaii
podminky, které charakterizuji jeho svét, a spojuje se se svym domem mnohem vice, nez
jen najemnik v byté. Na zdklad¢ této souvislosti se objevuje dillezita otazka, kterou
nemohou majitelé domu ovlivnit, a touto moznosti je sziti se s prosttedim, ve kterém jsou
domy vybudovény. Dilezitou ulohu hraje vhodné umisténi domu, protoze postaveni domu
uprostied poli neni ze socidlniho pohledu zcela idealni. Nahodné postavéni domu
znemoziuje obyvatelim nalézt spravny vztah k domovu a povazovat jej pro sebe za blizké
a vlastni. V 19. stoleti lidé povazovali vilu v zeleni nedaleko centra mésta jako ideal.
Nejlepsi mozny zptsob bydleni pfedstavovala moznost zit v okoli pfirody na Cerstvém
vzduchu a vyuZzivat moznosti nedalekého méstského centra. V dnesni dobé zbyla z toho
idealu moznost vlastnictvi zahrady a tak jediné, co zlstalo z piivodniho ideélu, je zahrada
u domu. Vlastni obytna zahrada, pfimo navazujici na rodinny dim, pfedstavuje silny
motiv, pro ktery jsou lidé ochotni vzdat se vyhod méstského zpisobu zivota. Mnozi si
ovSem skutecnost ztraty mésta uvédomi az v okamziku, kdy zacnou obyvat vysnény

rodinny diim a poprvé naplno pociti jeho odtrzenost. [15], [18]

33.2 Byt

Na zaklad¢ stavebniho zakona 268/2009Sb. je byt povazovan za soubor mistnosti,
poptipadé jednotlivych obytnych mistnosti, které svym stavebné technickym uspotaddnim
a vybavenim spliluji pozadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto Gcelu uzivani urceny.

[19]

Byt predstavuje specificky druh zbozi, v jehoz rdmci se nelisi od ostatnich druhti zbozi.
Nicméné rozdily spocivaji vtom, Zze trzni principy jsou determinovany odliSnymi,
objektivne existujicimi ekonomickymi podminkami, které vedou ke vzniku nabidky
a ztoho vyplyvajiciho vztahu k poptavce. Velmi dilezitym faktem je, ze byt slouzi
Kk uspokojeni zivotné dulezité a spoleCensky nezbytné potieby. Z toho vyplyva, ze vystavba
a uziti ¢asti bytd neni ovlivilovana vSeobecnymi trznimi principy, ale je determinovana

pfevazné socidlnimi kritérii. Tyto skuteCnosti prokazuji odliSnosti trhu bytd od trhu
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S ostatnim zbozim osobni potieby lidi. V tom spociva jakasi zvlastnost byt a trhu s byty

ve v§eobecném trznim mechanismu. [12]

Bydleni v byté s sebou piinasi urcité vyhody a nevyhody. Takové bydleni se jevi jako
vyhodné zejména pro lidi, ktefi nemaji ¢as nebo z4jem starat se o pozemek a svoji stavbu.

Naopak nevyhoda spociva v jiz zmiiovaném prostoru.

3.3.3 Pozemek

W

Dle katastralniho zdkona ¢. 344/1992 Sb. je za pozemek povaZovana Cast zemského
povrchu, kterd je oddélend od sousednich ¢asti hranici Gzemni spravni jednotky nebo
hranici katastralniho izemi, dale také hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu
zastavniho prava, hranici druhG pozemkt, popfipadé rozhranim vyuzivani pozemku.
Parcelou se rozumi pozemek, ktery je urCeny z geometrického a polohového hlediska,

je mozné ho nalézt v katastralni mapé€ a v neposledni fad€ je oznaceny parcelnim cislem.

[20]

Ve smyslu platnych pravnich predpist je pozemek povazovan za ¢ast zemského povrchu,
ktera je oddélend od sousednich €é4sti hranici tzemné spravni, evidencni, vlastnickou,

kvalitativni ¢i rozlienou zpusobem vyuziti. [14]

Vystavba nebo koupé rodinného domu je tzce spojena s pozemkem, na kterém rodinny
diim stoji nebo by vystavba méla probihat. Mezi zasadni kritéria pro vybér pozemku patii
lokalita, vymeéra v metrech ¢tverecnich, terén pozemku, tvar pozemku, vybavenost parcely
inZenyrskymi sitémi, vécna bfemena, mnozstvi podzemni vody atd. V Gzemnim planu
kazdé obce je jasné uvedeno, k ¢emu je dany pozemek ur€eny, jak velka vystavba se na
ném muze nachdzet, jaké zastavba a dal$i zemni rozhodnuti. Umisténi neboli lokalita
v sobé skryva velké vyhody i nevyhody. Pozemek umistény V neoblibené casti obce
u rudné silnice, Zeleznicni traté nebo Vv zéplavove oblasti, méa oproti pozemku nachazejicim
se Vv zeleni, vilové zastavbe apod. velké nevyhody. Samoziejmé to vSe se odradzi 1 na jeho
hodnoté. Nevhodné umistény pozemek by mél mit mnohem nizs§i cenu, nez pozemek

o stejné velikosti nachazejici se v oblibené lokalité. Mezi dal§i faktory ovlivilujici

oblibenost lokality patii vybavenost obce, poloha obce, dostupnost obce apod. Dulezitou
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roli hraje samoziejmé také pritomnost objektl, které obecné znevyhodiuji lokalitu. Mezi

tyto objekty patii Cisticka odpadnich vod, chemicka, véznice, tovarny a podobn¢ objekty.

Vyznamnou roli hraje velikost pozemku, a to ptedevsim kvili velikosti stavby, pro kterou
se bude dany pozemek pofizovat. Jiz béhem vybéru pozemku by mél mit kupujici jasno
jaky typ a jakou velikost rodinného domu se chysta postavit. Soucasti uvahy o velikosti
pozemku by méla byt i uvaha o osobni potieb¢, tykajici se velikosti nezastavéné ¢asti

pozemku, ktera by mohla byt vyuzivana napiiklad jako zahrada.

V piipad¢ pozemku k vystavbé je nutné brat v ivahu terén, na kterém bude stavba probihat
a ktery bude stavbu ovliviiovat. Mezi nejméné vhodné pozemky patii napiiklad riznorody
terén s velkym prevySenim. S terénem pozemku je spjat i tvar parcely. Za nejlepsi tvar
pozemku je povazovan obdélnikovy pozemek. Samoziejmé ale neni mozné zajistit, aby
kazdy pozemek, ktery je urCeny pro vystavbu rodinného domu, byl pravé ve tvaru
obdélniku. Ve skute¢nosti se objevuji pozemky nejriznéjSich tvart, a to v souvislosti

S terénem a velikosti pozemku znaénym zplsobem ovliviluje mozZnosti vyuziti.

Pokud jsou soucasti vybaveni pozemku inzenyrské sité, tedy jestli jsou k pozemku
ptivedeny sité jako elektfina, voda atd., pak tyto sité predstavuji vyhodu, spocivajici ve

snizeni nakladu, které¢ by musely byt v budoucnu vynalozeny.

Pozemkl se nadale mohou tykat i vécna bfemena. Pro vlastnika pozemku z toho plyne
povinnost néco strpét, nééeho se zdrzet. Jinymi slovy vécné bfemeno znamena pro
vlastnika pozemku povinnost respektovat pravo cizi osoby, naptiklad souseda chodit po
pozemku V pfipadé, ze nema jinou moznost atd. VySe uvedena vécna prava omezuji

vlastnika béhem vyuZivani pozemku a samoziejmé tim sniZzuji jeho hodnotu.

Ke vSem témto kritériim musi byt pfi vybéru pozemku piihlédnuto, nebot’ jsou pii vybéru
vhodného pozemku velice dilezité a odviji se od nich dalsi nakladani s pozemkem. [12],
[18]

3.3.4 Parcela

Parcela je obraz pozemku, ktery je geometricky a polohove urcen, zobrazen v katastralni

mapé a oznacen parcelnim ¢islem. [21]
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3.4 Vystavba

Vystavba je sled dil¢ich ¢innosti, na jehoz konci vznikne hmotny objekt neboli stavba. [9]

3.5 Lokalita

vvvvvv

Lokalita patii mezi jeden z nejdilezitéjSich faktora tykajicich se nemovitosti. Lokalita, ve
které se nachdzi konkrétni nemovitost, mize velmi vyrazné zvySovat ¢i snizovat hodnotu
nemovitosti. Lokalita je faktor, ktery miize zasadnim zplsobem ovlivnit i vySi najmu,
za ktery je nemovitost pronajimana. Proto je dilezit¢ posuzovat nejen soucasny stav
lokality, ale 1 budouci rozvoj lokality, ve které se nemovitost nachazi. Vyvoj lokality mize
znamenat napf. vystavba nové skoly ve Ctvrti, otevieni obchodniho centra, vybudovani
parku nebo otevieni nové silnice. Pozitivni vyvoj lokality je mozné sledovat napt. na Praze
6 v oblasti Evropské ulice, kde bylo v roce 2015 dokonceno prodlouzeni trasy metra A.
Naopak negativni ovlivnéni by mohlo byt napiiklad vybudovani nové siln€ vytizené silnice

v oblasti nemovitosti. [4], [18]

Prahu lze obecné rozdé€lit do lokalit podle méstskych ¢asti. Praha se déli do 22 spravnich

obvodu a dalo by se fici, Ze kazdy z nich je pro nemovitost jinak specificky. [17]

3.6 Developer

Subjekt, ktery stavi nemovitost s tim, ze ji po dokonceni proda nebo pronajme, se oznacuje
jako developer. Pro developera je klicova schopnost nalézt pozemek a urcit spravny typ
nemovitosti, kterou je mozné na trhu prodat za vyssi cenu, nez odpovidd nakladim na
vystavbu. Developer je spolecnost zabyvajici se zajistovanim financovanim a reziden¢ni
resp. komer¢ni vystavbou (napt. nakup a prodej pozemkii a nemovitosti, pfiprava tizemi
pro realizaci investicnich projektl, vystavba obchodnich / administrativnich center,
polyfunkénich objektt, supermarketti). [9], [10]

Developera Ize chépat jako pravnickou osobu, jejimz pfedmétem podnikéani je kompletni
ekonomickd, pravni, administrativni, marketingova, ptipadné¢ i stavebné — technicka péce

o jednotlivy konkrétni vystavbovy reziden¢ni, nerezidencni projekt na zakladé¢ smlouvy
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s finalnim investorem, nebo z vlastniho podnétu vzdy za ucelem generace zisku, a to bud’
plynouciho z prodeje vysledného produktu, ¢i z prongjmt nebo jin¢ho ekonomicky

produktivniho vyuziti. [11]

3.7 Realitni kancelar

Realitni kancelafe 1ze nazvat také jako realitni agentury ¢i realitni zprostiedkovatele patiici
na trhu snemovitostmi mezi dulezité subjekty. Jejich podnikatelskou c¢innosti je
poskytovani rtznych zprostfedkovatelskych sluzeb, kterymi jsou naptiklad cinnosti
spojené s prodejem, koupi a pronajmem nemovitosti. Do jejich pfedmétu podnikani také
spadd potadani realitnich veletrhi, aukci a dalSich akci tykajicich se prodeje, koupé nebo
pronajmi nemovitosti. Realitni zprostfedkovani spad4 do Zivnostenského podnikéni a patii
do zivnosti volné. Odbornost a socialni postaveni realitnich makléit je v zapadni Evropé,
severni Americe a Kanad¢ velice rozdilné. V téchto zemich totiz makléti musi projit
naroénymi kurzy, kde musi prokazat odborné znalosti, na rozdil od makléta v CR.

O kvalité eskych realitnich kancelafi a makléti se vedou dlouhé diskuze. Casto

se realitnimi makléfi stavaji lidé bez potiebného vzdélani a praxe.

Vsechny nemovitosti na realitnim trhu jsou od sebe trochu odlisné, jsou svym zpisobem
jedinecné. Tato jedine¢nost spociva naptiklad v konkrétni poloze a v dalSich vlastnostech,
které¢ od sebe nemovitosti odliSuji. To znamena, Ze zajem o koupi nebo pronajem takové
nemovitost miZze mit pouze jeden konkrétni subjekt. Pro vlastniky, ktefi se chystaji
prodavat nemovitost, je prodej prostiednictvim realitni kancelafe relativné snazsi
zalezitosti, nez v ptipad¢, ze se rozhodnou cely proces prodeje nemovitosti obstarat sami
bez pomoci realitni agentury. Pfi zvoleni zab&hlé profesionalni realitni kancelatfe ziska
prodavajici profesionalni a jistou pomoc. Prodavajicimu odpada vétSina prace S prodejem
nemovitosti. Veskeré ¢innosti by méla obstarat realitni kancelar, ktera povéii nékterého ze
svych zaméstnancti, realitniho makléte, aby se o cely proces postaral. Realitni maklér
nejprve po domluve s vlastnikem navstivi nemovitost a udéla tzv. prohlidku. Prohlidka
spociva v dikladné analyze nemovitosti, kde pomoci formuldit zaznamena vSechny
potiebné informace o nemovitosti. Prostfednictvim této prohlidky ziska realitni makléf

podklady, které skrz realitni kancelaf a jeji informacni systém zpracuje a vytvoii nabidku.

24



Pokud se objevi zajemci o koupi nemovitosti, kteti na zaklad¢ tdaji uvedenych v nabidce
maji z4jem prohlédnout si nemovitost, kontaktuji realitni kanceldf nebo pfimo makléfe
povéien¢ho timto obchodem. Ten ma na starosti dal§i komunikaci se zajemcem. Maklét by
mél domluvit prohlidky a zafidit vSechny piipadné povinnosti tykajici se obchodu mezi
prodavajicim a kupujicim, poptdvkou a nabidkou. Za UspéSny prodej si realitni kancelar
inkasuje odménu. Odmeéna vétSinou spociva v provizi z prodeje nemovitosti, ktera se
vétSinou pohybuje mezi 3% — 5% ceny nemovitosti. Tato vySe provize je vSak pouze
nepsanym pravidlem a prodavajici ¢i kupujici maji moznost o vysi provize vyjednavat.

[12]

3.8 Naijem

Z pravniho hlediska je ndjmem mysSleno pienechani ndjemci véc k docasnému uzivani
a tento ndjemce je povinen platit za to pronajimateli najemné. Pfedmétem ndjmu muize byt
véc movitad 1 nemovitd. Podkladem pravniho vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem je
najemni smlouva. Tato smlouva pronajimatele zavazuje prenechat najemci véc tak, aby ji
mohl uzivat tak, jak je obvyklé. V&c musi byt udrzovana tak, aby plnila ucel, pro ktery byla

pronajata a zajistit najemci nerusené uzivani véci. [4]

3.9 Ceny nemovitosti

3.9.1 Cena administrativni

V souvislosti s fiskalnimi zajmy statu vyvstava potieba zjistit danovy zaklad, ke kterému je
vyuzivand cena nemovitosti. Aby tyto zajmy byly naplnény, je praktické a za souCasné
situace dalo by se fici i nezbytné mit k dispozici pravni normu, podle které by se pravé pro
dané ucely dalo jednoduchym zpisobem uréit nebo zjistit moznou cenu nemovitosti,

pficemz toto stanoveni ceny musi byt z mnoha diivodii naprosto jednoznacné. [14]

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v aktudlnim znéni a podle provadéci
vyhlasky MF ¢. 3/2008 Sb., Ize stanovit administrativni cenu. Jedné se tedy o cenu uméle

vytvotenou, tudiz nelze spoléhat, Ze takto ur¢ena cena bude skute¢né objektivni hodnotou
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nemovitosti pfijimanou trhem, lze tvrdit, Ze s trhem méa pouze malo spole¢ného. Toto
tvrzeni ovSem neni diivodem administrativni cenu opomijet a tvrdit, Ze jeji funkce neni
dulezita. Naopak jeji funkce je velmi diilezita a v dneSnim transformacnim obdobi ziejmée
nezastupitelnd. Je nutné dobie rozliSovat rozdily mezi cenou odhadnutou na trznich
principech a cenou administrativni. Bohuzel diky velké neinformovanosti se toto

zamé&novani Casto déje. [14], [15]

Vyse zminéna vyhlaska v souladu se zdkonem rozliSuje tyto tfi zplisoby ocenéni staveb,
nakladovy zptsob, porovnéavaci zptsob, kombinace nédkladového a vynosového zpisobu.
[15]

3.9.2 TrZni cena nemovitosti

Oproti administrativni cené je trzni ocenéni nutné povaZovat za systematicky, ale
individudlni tvarci proces, ktery spo€iva zejména v hledani cenotvornych argumentii. Toto
hledani spociva v analyze a nasledném zvazeni vlivii ptisobicich na hodnotu nemovitosti.
Zminéné vlivy mohou byt riznorodého pivodu. Cely proces probiha v konkrétnich

podminkach trzniho prostiedi, ve kterém je nemovitost obchodovatelna. [14]

Trzni cena je ekonomicka veli¢ina a konkrétni pfesny udaj o tom, ze v dany okamzik
prob&hl urcity obchod, tzn. sména nemovitosti za finanéni protihodnotu. Trzni cena by
m¢éla byt blizka trzni hodnoté a neméla by se piili$ lisit od trzni hodnoty, pokud ovsem
byla dobfe stanovena. Trzni cena je tedy vlastné cena nemovitosti, za kterou byla

nemovitost zobchodovana na trhu. [15]

3.10 Financovani nemovitosti

3.10.1 Hypotecni uvér

MozZnosti, jak financovat bydleni, je n€kolik a daji se kombinovat. K pofizeni nemovitosti
se mohou pouzit bud’ vlastni, nebo cizi zdroje. Pokud kupujici na svém bankovnim G¢tu
nema dostatek prostfedkli, mize si na vlastni bydleni naspofit, vétSinou se vyuziva

ucelového stavebniho spofeni. Je to ovSem cesta velice dlouhd a naro¢na. Pokud ale chce
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mit kupujici nemovitost ihned bez dlouhého ¢ekdni, vyuzivaji se nejcastéji k pofizeni

vlastniho bydleni bankovni produkty nazyvajici se hypote¢ni tvéry. [3], [16]

Hypotecni tvér je specialni druh bankovnich dlouhodobych uvérd. Hypotéky jsou
zalozeny na principu zastavniho prava, kdy zadatel o hypotéku ru¢i bance za splaceni
dluhu nemovitosti, kterd je vedena v Katastru nemovitosti. Urokové sazby hypoték
respektive hypotecnich zastavnich listh maji pro trh s nemovitostmi zasadni vliv.
Hypotécni uvér je vlastné dlouhodobd pijcka od bankovni instituce na pomérné velky
objem penéz, urena predevsim na potizeni bydleni. Jeji vyhodou je, oproti bézné pijcce

a ostatnim moznostem, pomérné nizky urok. [12], [16]
Hypotecni trh se dlouhodobé rozdéluje mezi tii nejvetsi hrace:

- Hypote&ni banku (patiici do skupiny CSOB),
- Ceskou spofitelnu,

- Komeréni banku.

Jejich celkovy podil na trhu sice loni mirné poklesl, ale i tak tyto téi banky celkové drzi

pies tfi Stvrtiny trzniho podilu v Ceské republice.

Na hypotecni trh také v poslednich letech vstoupilo n€kolik menSich subjekti z fad novych
bankovnich doml jako Equa bank, FIO Banka nebo AirBank. Celkové vSak objem
poskytnutych uvért téchto mensich subjektlii mize podle expertnich odhadii dosahovat
pfiblizné 6% trzniho podilu. Zijemci o hypotecni uve€ry naddle preferovali Gvéry
s hodnotou loan-to-value (LTV, tedy podil dluhu a vlastniho financovani) do 85 %. Velky
podil maji ale i uvéry s niz$i mirou LTV, konkrétné¢ do 70 %. Neménna ziistava doba
splatnosti uvéru - v praiméru je mezi 20 az 25 lety. Nové poskytnuté hypotecni Gvéry byly
dle dostupnych informaci z 59 % vyuzity pravé na nakup nemovitosti, z vice nez 19 % na
vystavbu a zbytek tvofi jiné formy vyuziti (rekonstrukce, vypotadani majetkového podilu,

refinancovani). [17]

Existuji ovSem i dal$i moznosti Gvérd, kromé& hypoték jsou jimi napiiklad tvéry ze
stavebniho spofeni. Vhodnost pouZit ten ¢i onen zplsob financovéani zavisi zejména na

vysi trokd, ale i na dal§ich podminkach. [15]
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3.10.2 Urokova sazba

Jednim z klicovych faktorti ovlivitujicich vykonnost trhu je nizkd cena penéz na
mezibankovnim trhu. S ni souviseji historicky nejnizsi Grokové sazby hypotecnich uvért
nabizenych bankami. Pfestoze jsou na trhu k dispozici variabilni urokové sazby
s proménlivou vysi odvozenou od kratkodobych referencnich trokovych sazeb, drtiva
vétSina poskytnutych hypotecnich tGvéra byla poskytnuta s pevnou trokovou sazbou
fixovanou na delsi dobu. Klienti fixovali své uvéry nejcastéji na 5 let, druhé v potadi jsou

téileté fixace. [17]

3.11 Mzda

Pracovni pomér je pravni vztah vznikajici pii vykonu c&innosti (prace) mezi
zameéstnavatelem a zaméstnancem. Jde o vztah zavazkové pravni, jehoz obsahem jsou
vzajemné povinnosti a prava jeho ucastnikd. Zaméstnanec se ucastni pracovnépravniho
vztahu za ucelem ziskani piijma, diky kterym uspokoji a zajisti své potieby. Jinak feceno,

je to odména za praci a je pro zaméstnance rozhodujici skute¢nosti pro vykon prace. [23]

3.12 Daii z nemovitych véci a dan z prijma FO

3.12.1 Dan z nemovitych véci

Aktualni znéni zakona ¢. 338/1992 Sb., 0 dani z nemovitych véci je G¢inné od 1. 1. 1993,
nicméné pavodni znéni proslo jiz mnoha novelizacemi. V aktualnim znéni tohoto zakona

je upravena dan z nemovitych véci, kterou tvoii dan z pozemk a dani ze staveb a jednotek.

Prvni &ast tvoil dafi zpozemkd. Pfedmétem této dané jsou pozemky na tizemi CR
zavedené v katastru nemovitosti. Jsou zde ovSem vyjimky pozemkul, které nejsou
predmétem dan€. Jsou jimi napiiklad pozemky zastavéné zdanitelnymi stavbami v rozsahu
zastaveéné plochy téchto staveb, pozemKy v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych
podila na nich, které jsou soucasti zdanitelnych jednotek v budové bytového domu, a jiné

pozemky ve spoluvlastnictvi vlastniki zdanitelnych jednotek v budové bytového domu
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uzivané spolecné s témito jednotkami, a to v rozsahu odpovidajicim vysi spoluvlastnickych
podili téchto spoluvlastniki na nich. Vlastnik pozemku je zaroven poplatnikem,
v né¢kterych piipadech muaze byt poplatnikem i1 najemce nebo pachtyt. Neékteré pozemky
jsou dle urcitych pravidel osvobozeny od dang.
Cast druh4 je tvofena dani ze staveb a jednotek. Pfedmétem této dané, nachazi-li se na
tizemi CR, je:
1) zdanitelna stavba, kterou se pro tcéely dané z nemovitych véci rozumi dokoncena
nebo uzivana budova podle katastralniho zakona nebo inZzenyrska stavba uvedena
Vv ptiloze k tomuto zakonu
2) zdanitelna jednotka, kterou se pro Gcely dané z nemovitych véci rozumi jednotka

dokoncend nebo uzivana
Stavba, ve které jsou zdanitelné jednotky, neni pfedmétem dané ze staveb a jednotek. Na
zdanitelnou stavbu, kterd neni samostatnou nemovitou véci, se pro ucely dané
z nemovitych véci hledi jako na nemovitou véc, jejimz vlastnikem je ten, kdo vlastni véc,
jejiz je tato stavba soucasti. Vlastnik zdanitelné stavby nebo jednotky je poplatnikem dané.
OvSem u pronajaté nebo propachtované zdanitelné jednotky, ktera zahrnuje nebytovy
prostor jiny nez sklep nebo komoru nebo zdanitelné stavby, s vyjimkou budovy obytného
domu, je poplatnikem dan¢ vzdy najemce nebo pachtyi.
Stavby, které jsou osvobozeny od dané ze staveb a jednotek maji specifické vlastnictvi
napf. vlastni jej stat nebo obec, na jejimz katastralnim izemi se nachazi, nebo jiny stat,
ktery nemovitost vyuziva k ¢innosti diplomatt atd.
Zéakladem dang ze staveb a jednotek u zdanitelné stavby je vyméra zastavéné plochy v m?
podle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi. Zastavénou plochou se pro ucely dané
z nemovitych véci rozumi zastavéna plocha stavby podle stavebniho zakona odpovidajici
nadzemni ¢asti zdanitelné stavby. Zdkladem dané ze staveb a jednotek u jednotky je urcita
podlahové plocha, kterou je vymeéra podlahové plochy zdanitelné jednotky v m? podle
stavu Kk 1. lednu zdanovaciho obdobi vynasobena

a) koeficientem 1,22 je-li
1. tato zdaniteln4 jednotka v budové bytového domu a
2. jeji soucasti podil na pozemku nebo je-li jeji vlastnik spoluvlastnikem jiného pozemku
ve spoluvlastnictvi vlastnikl takovych zdanitelnych jednotek uzivaného spolecné s témito

jednotkami, nebo
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b) koeficientem 1,20 v ostatnich piipadech.

Podlahové plocha spole¢nych ¢asti nemovité véci v rozsahu podilu na nich, ktery je
zahrnut v jednotce, neni zahrnut v podlahové plose zdanitelné jednotky pro ucely dané
Z nemovitych véci.

Zakladni sazba dan& &ni u budovy obytného domu?2 K& za 1 m’ zastavéné plochy;
u ostatni budovy tvofici pislusenstvi k budové obytného domu z vyméry piesahujici 16 m?
zastavéné plochy 2 K¢ za 1 m? zastavéné plochy. Zéakladni sazba dan¢ se navic nasobi
koeficientem pfifazenym k jednotlivym obcim podle poctu obyvatel z posledniho sCitani
lidu, v Praze je to 4,5. Pro jednotlivé ¢asti obce miiZze obec zavaznou vyhlaskou koeficient
jesté navic zvySit o jednu kategorii nebo snizit o jednu az tfi kategorie v Clenéni
koeficientl. Koeficient pro Prahu (4,5) lze zvysSit na 5,0. U jednotlivych druht
zdanitelnych staveb muze obec stanovit obecné zavaznou vyhlaskou vynasobeni
koeficientem 1,5.

Danové prizndni ma poplatnik povinnosti podat piislusnému spravci dané do 31. ledna
zdanovaciho obdobi. Pokud bylo datiové pfiznani poddno za nékteré z ptedchozich
zdanovacich obdobi nebo byla dafi stanovena na nékteré z ptedchozich obdobi z moci
ufedni a v porovnani s timto predchozim zdaniovacim obdobim nedoslo ke zméné okolnosti
rozhodnych pro stanoveni dané¢, dafiové pifiznani se nepodava. V tomto piipad¢ se dan
vyméefti ve vysi posledni zndmé dan€ a za den vyméieni dan€ a zarovenl za den doruceni
tohoto rozhodnuti poplatnikovi se povazuje 31. leden zdanovaciho obdobi. Spravce dané
ovSem nemusi poplatnikovi vysledek vyméfeni oznamovat platebnim vymeérem, platebni
vymér nemusi obsahovat odiivodnéni, zalozi se do spisu a nelze se proti nému odvolat.
Dojde-li ve srovnani s piedchozim zdanovacim obdobim ke zméné okolnosti rozhodnych
pro stanoveni dan€ nebo ke zméné v osobé poplatnika, musi poplatnik dan do 31. ledna
zdanovaciho obdobi pfiznat; v téchto pfipadech je mozné dan pfiznat bud podanim
danového pfiznani, nebo podanim dil¢iho danového ptiznani. V dil¢im dafiovém piiznani
poplatnik uvede jen nastalé zmény a vypocet celkové dané. Pokud pii porovnéni
s predchéazejicim zdanovacim obdobim doSlo pouze ke zméné sazeb dané nebo k zéniku
osvobozeni od dang, jestlize tak obec stanovi vyhlaSkou, danovy subjekt neni povinen
podat danové ptiznani, ani dil¢i daftové pfizndni, ani tyto zmény sdélit. Dan se stanovi ve
vysi posledni zndmé dané€. Odlisnost od jinych dani je ta, ze dan z nemovitych véci se plati

doptedu. [25]
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3.12.2 Daii z p¥ijmi FO

Aktudlni znéni zédkona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu je ucinné od 1. 1. 1993, nicméné
puvodni znéni proslo jiz mnoha novelizacemi. V aktudlnim znénitohoto zakona je
upravena dan z piijmt PO a FO.

Poplatniky dané z ptijma fyzickych osob jsou fyzické osoby. Poplatnikem je danovy
rezident Ceské republiky, nebo v nékterych piipadech i danovy nerezident. Poplatnikem je
danovy rezident Ceské republiky, ktery ma na uzemi Ceské republiky bydli§té nebo se zde
obvykle zdrzuje. Datiovy rezident CR mé daflovou povinnost, ktera se vztahuje jak na

piijmy ze zdrojii na uzemi Ceské republiky, tak i na pijmy plynouci ze zdrojii v zahraniéi.
Predmétem dan¢ z ptijmut fyzickych osob jsou

a) piijmy ze zavislé ¢innosti (§ 6),

b) piijmy ze samostatné ¢innosti (§ 7),
C) ptijmy z kapitalového majetku (§ 8),
d) pfijmy z najmu (§ 9),

e) ostatni ptijmy (§ 10).

Zéakladem dané je Castka, o kterou piijmy piesahuji vydaje prokazatelné vynaloZené na
jejich dosazeni, zajisténi a udrzeni, pokud déle u jednotlivych ptijmt podle § 6 az 10 neni

stanoveno jinak.

Pfijmy z najmu jsou:
a) ptijmy z najmu nemovitych véci nebo bytu,

b) ptijmy z ndjmu movitych véci, kromé piilezitostného najmu

Zékladem dané (dil¢im zakladem dan¢€) jsou piijmy uvedené vySe sniZzené o vydaje
vynaloZené na jejich dosaZeni, zajiSténi a udrzeni (§ 5 odst. 2). Pro zjiSténi zékladu dané
(dil¢itho zékladu dan€) se pouziji ustanoveni § 23 az 33. Pfijem z najmu plynouci
poplatnikiim uvedenym v § 2 odst. 3 je s vyjimkou piijmi z nagjmu nemovitych véci nebo

byt samostatnym zakladem dané pro zdanéni zvlastni sazbou dané (§ 36).
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Existuje moznost uplatnéni vydaji tzv. vydajovym danovym pausalem dle zadkona o dani
z piijmu, ktery ¢ini 30% z pfijmt. Podnikatel diky této moZznosti nemusi prokazovat
vynalozené vydaje na dosazeni, zajisténi a udrzeni piijmi konkrétnimi daflovymi doklady
a nemusi vést UcCetnictvi nebo danovou evidenci. Poplatnik, ktery uplatiuje vydaje
vynalozené na dosazeni piijmu, je povinen vzdy vést zaznamy o piijmech a evidenci
pohledavek vzniklych v souvislosti s ndjmem.

Dan ze zadkladu dané snizeného o nezdanitelnou ¢ast zédkladu dané (§ 15) a o odcitatelné

polozky od zakladu dané (§ 34) zaokrouhleného na cela sta K¢ dold ¢ini 15 %. [24]
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4 Analyticka cast

4.1 Vybrana investice do nemovitosti

Pro praci byla zvolena nemovitost, ktera byla v obdobi od roku 2006 do roku 2014
pronajimana. Nemovitost majitel potfidil za své volné financni prostiedky s cilem byt
nékolik let pronajimat a poté ho poskytnout pro bydleni svym détem. Majitel nemovitosti
si zvolil strategii, kterou napliioval po celé obdobi. Jednalo se o konzervativni strategii, kde
investor zvolil radéji niz§i piijmy a dlouhodobégjsi dobu prondjmu nemovitosti stalym
najemnikiim. Vys$i ndjemného volil majitel nemovitosti dle porovnani najmi ostatnich
podobnych nemovitosti k prondjmu na trhu. Pfi stanoveni vySe ndjmu bral majitel bytu
ohledy na stav a umisténi nemovitosti. Po celou dobu obdobi se majiteli dafilo mit byt
pronajaty, az na né€kolik dni v mésici, kdy probihala vyména ndjemnikii. Béhem celé¢ho
obdobi se zde vystiidalo 5 najemniku, takze béhem celého obdobi byl byt neobsazeny jen
5x a vzdy jen na n¢kolik dni v mésici. Majitel nemovitosti nevyuzival sluzeb realitni
kanceldte ani jinych poradenskych sluzeb. Veskeré Ccinnosti spojené se spravou
nemovitosti vykonaval vlastnik sam. V piipad¢€, ze by vlastnik nemovitosti vyuzival pfi
hledani novych najemniki sluzeb realitni kancelére, za zprosttedkovani nového ndjemnika
by musel realitni kancelafi uhradit provizi. Provize se v takovychto pfipadech pohybuji ve

vysi jednoho mésic¢niho ndjmu.

4.1.1 Charakteristika nemovitosti

Tato nemovitost se nachazi v méstské Casti Praha — Zli¢in. Jedna se o byt 3 + 1
o rozmérech zhruba 64m? s lodzii. Tato bytova jednotka se nachdzi v poslednim patie 4
patrového panelového domu. Dim kratce pred tim, nez si majitel poridil byt, prosel
rekonstrukci, takze je zatepleny, ma novou fasadu a plastova okna. Byt byl po celou dobu
V osobnim vlastnictvi majitele. Okna bytu jsou orientovana na sever, zapad a vychod, takze
je celd jednotka velmi svétla a psobi svézim dojmem. Byt byl pfi koupi v dobrém stavu,
takZe novy vlastnik nemusel vydavat velké pocatecni investice na opravy bytu apod. Jak jiz
bylo uvedeno, nemovitost se nachdzi v méstské Casti Praha — Zli¢in. Tato Cast Prahy
ma vybornou dopravni dostupnost MHD a dobrou infrastrukturu. Nemovitost je zhruba 5

minut chiize od metra a 3 minuty chiize na autobus. Parkovani u domu neni problém, jedna
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se 0 klidnou a tichou lokalitu. Ve stejné ulici, kde lezi dim s bytem, se nachazi dalsi
identické panelové domy, maly obchod s potravinami, zdravotni stfedisko, Skolka
a zakladni skola sprvnim stupném. Zhruba 60 metri od domu je také sportovni
multifunkéni hala a dvé venkovni fotbalova hiisté. Obchodni centrum Metropole Zlicin,
Ikea, Globus a Tesco jsou vzdalené zhruba 1 km od domu. Bytova jednotka disponovala
zakladnim vybavenim jako je kuchyiiskd linka, vana, umyvadlo, PVC podlahy a vestavéné

skiin¢ nachazejici se v predsini.

4.1.2 Pocateéni investice

Pofizeni této nemovitosti mlize byt povazovano za vyhodné, jelikoz prumérné ceny
nemovitosti byly v roce 2006 pomérné¢ vyssi nez pofizovaci cena tohoto bytu. Investor
tento byt koupil za 1 600 000,- K¢. V cené uz jsou zahrnuty dal$i po¢ate¢ni investice, které
¢inily jen drobné vydaje (pofizeni nového kuchyiiského spotiebice za 5000,- K¢

a vymalovani celého bytu za cca 3000,- K¢).

Prabéh investice béhem celého obdobi se mlize povazovat za vyhodny, jelikoz nenastala
situace, kdy by nemovitost byla del$i dobu nevyuzita a negenerovala zisky. Tento fakt je
pravdépodobné nasledkem dobie sestavené ndjemni smlouvy a vhodné strategie, které
vlastnik nemovitosti vyuzival. V ndjemni smlouvé byla specifikovana 2 mési¢ni vypovédni
Ihata. Tato lhita byla zajisténa vratnou kauci, kterou najemnik musel slozit pronajimateli
na zacatku najemniho vztahu. Vratnd kauce slouzila pro ptipad, Ze by ngjemnik v byté
néco ponicil, nezaplatil ndjem nebo nemovitost opustil pfed vyprSenim vypovédni lhity.
Bé&hem této vypovédni lhliity mél majitel bytu dostatek ¢asu pro umisténi nabidky bytu na
trh a sehnani nového najemce. Prvni najemce mél byt pronajaty od tnora 2006 do
listopadu 2006 a poté ukoncil ndjemni vztah. Druhy n4jemce si nemovitost pronajimal
od prosince 2006 do ¢ervna 2008 a poté nijemni vztah ukoncil. Od Cervence 2008 do
prosince 2010 si byt pronajimal teti nijemce. Ctvrty nidjemce si nemovitost pronajal
od ledna 2011 do prosince 2013. A posledni paty ndjemce si nemovitost pronajimal od 15.

ledna 2014 do konce roku 2014.
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Tabulka 1 Priibéh obsazeni bytu v jednotlivych mésicich a mési¢ni najemné

Me¢siéni ndjemné po
Rok Obsazeni bytu — mésice odecteni poplatki v
K¢
1. unora — 30. listopadu 7500,-
2006
1. prosince — 31. prosince 8000,-
2007 1. ledna — 31. prosince 8000,-
1. ledna — 30. ¢ervna 8000,-
2008
1. Gervence — 31. prosince 10000,-
2009 1. ledna — 31. prosince 10000,-
2010 1. ledna — 31. prosince 10000,-
2011 1. ledna — 31. prosince 6000,-
2012 1. ledna — 31. prosince 6000,-
2013 1. ledna — 31. prosince 6000,-
2014 15. ledna — 31. prosince 8000,-

Zdroj: Vlastni zpracovani
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V ptipad¢, ze by vlastnik vyuzival sluzeb realitni kancelaie, pti kazdé zméné najemnika by

hradil provizi ve vysi jednoho budouciho najmu:

- rok 2006 (1. najemnik) — 7 500,- K¢
- 10k 2006 (2. ngjemnik) — 8 000,- K¢
- rok 2008 (3. ngjemnik) — 10 000,- K¢
- 1ok 2011 (4. ngjemnik) — 6 000,- K¢
rok 2014 (5. najemnik) — 8000,- K¢

Celkové naklady za provize realitni kancelafi za sledované obdobi by ¢inily 39 500,- K¢.

V nasledujici tabulce jsou uvedeny piijmy, vydaje a efekty plynouci z investice do
nemovitosti Vv jednotlivych letech. Pfijmy jsou uvedeny po odecteni poplatkii a plateb
spojenych s uzivanim bytu a to z toho duvodu, Ze je hradil najemce bytu, jsou to napiiklad
platby za energie a vodu, poplatky za uklid vetejnych prostor, ptispévky do fondu oprav
atd. Tyto poplatky a platby se ménily dle spotieby najemnika, podle poctu osob Zijicich
Vv byt¢ s najemnikem atd. Vydaje jsou stanoveny jako pausalni ¢astka vypocitand z piijmi
a ¢ini 30% z piijmu. Tento zpisob vykazovani si investor zvolil pro potieby vykazani dané
z piijml, kdy neni potfeba vést uletnictvi ani jiny druh evidence, takZe je mozné,
7ze skutecné vydaje byly odlisné. Efekty zinvestice jsou Cisté pfijmy po odeCteni

pausalnich vydaji a po odec¢teni dan¢ z ptijmu.
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Tabulka 2

Piijmy a vydaje plynouci z vybrané investice

Rok Piijmy Vydaje Efekty z investice
2006 83000 24900 51128
2007 96 000 28800 59 136
2008 108 000 32400 64 260
2009 120 000 36000 71 400
2010 120 000 36000 71 400
2011 72 000 21600 42 840
2012 72 000 21600 42 840
2013 72 000 21600 42 840
2014 92 000 27600 54 740

Zdroj: Vlastni zpracovani

Tabulka 3

Efekty z investice do nemovitosti

Pocet let drzeni

Realizované efekty

Celkové zhodnoceni

Primeérné ro¢ni

nemovitosti ] ]
z investice celkem v % zhodnoceni v %
k prongjmu
9 (107 mésictr) 500 584 31,29 3,47

Zdroj: Vlastni zpracovani

V piipad¢é odeéteni provize realitni kancelafi by realizované efekty z investice celkem

Cinily 461 084,- K¢. To znamena, ze zhodnoceni by ¢inilo 28,81%.
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Graf 1 Vyvoj prijmi a vydaji plynoucich z vybrané investice
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Zdroj: Vlastni zpracovani

4.2 Porovnani s alternativni moZnosti uloZeni financnich prostredki

Jelikoz se jedna o investici a investor piedpokladal ur¢ité zhodnoceni finanénich
prosttedkli, je vhodné porovnat variantu, kterou zvolil investor s alternativni variantou
investovani do nemovitosti. Touto dal$i moznosti je investovani do nemovitostnich fondd,
které v sou¢asné podobé nabizi jeden z prvnich nemovitostnich fondt na tzemi CR, ktery
se nazyva Reico a patii do fondii kolektivniho investovani investiéni skupiny Ceské

spofitelny.
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Tabulka 4

Zakladni udaje o fondu

Spravce fondu

REICO investi¢ni spoleénost Ceské

spofitelny, a.s.

Datum zalozeni fondu 9. 2. 2007
Meé¢na fondu CzZK
Domicil fondu Ceska republika
Frekvence ocetiovani a obchodovani denné

ISIN CZ0008472545

Depozitaf Ceska spofitelna, a.s.
nemovitostni fond, otevieny podilovy (non
Status
—UCITS)
Zdroj: REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny
Tabulka 5 Poplatky fondu
Vstupni poplatek 0%
Vystupni poplatek 1,5%
Vykonnostni poplatek 0%
Obhospodatovatelny poplatek 1,75%*

*tyto naklady nejsou uctovany primo investorovi, ale jsou hrazeny z majetku fondu, snizuji

tudiz vykonnost fondu

Zdroj: REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny

Z vyvoje hodnoty podilového listu je patrné, ze od jeho zaloZeni v bfeznu roku 2007 do
unora 2016 (coz je 107 mésicu - stejna doba jako investice do nemovitosti vyse) vykazuje
fond, kromé prudkého propadu v roce 2009, stalé¢ vynosové zhodnoceni. Toto zhodnoceni
¢ini dle spolecnosti Reico 9,98%. V ptipade, Ze by investor zvolil tuto alternativu ulozeni
svych volnych penéznich prostfedki a nakoupil podilové listy za 1 600 000,- K¢, jeho
hruby vynos by ¢inil 159 680,- K¢&. Po odecteni poplatku (1,5% z celkového hodnoty

prodavaného aktiva) spojeného s prodejem podilovych listli by ¢isty zisk z investice €inil
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133 285,- K¢. Jelikoz by investor drzel podilové listy déle jak 3 roky, byl by jeho vynos

osvobozen od dang z pfijmu.

Tabulka 6 Pi‘ehled zhodnoceni investice do podilového fondu Reico v K¢
Cisty
realizovany Primérné
Hodnota Celkové
Realizovany efekt po ro¢ni
Rok podilového zhodnoceni v
efekt v K¢ odedteni zhodnoceni v
listu v K¢ %
poplatku v %
K¢
2007 0,9998
159 680 133 285 8,33 0,92
2016 1,0996

Zdroj: REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, Vlastni zpracovani

Graf 2 Vyvoj hodnoty podilového listu fondu Reico
Hodnota podilového listu v K¢ od roku 2007 do
roku 2016
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Zdroj: REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spotitelny, Vlastni zpracovani
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4.2.1 Zhodnoceni vyvoje hodnoty podilového fondu Reico s vyvojem pFijmii
plynoucich z investice

Stejné jako investice do bytu na Zli¢in€, je vlozeni financi do podilového fondu Reico
investici do nemovitosti. Nicméné vyvoj podilového listu byl oproti vyvoji piijmu
plynoucich z pronajmu rozdilny. Tento rozdil spocival zejména v pomalejSim vyvoji
a niz8i vynosnosti. Vyvoj tohoto podilového listu nemovitostniho fondu byl od roku 2007
pozitivni a mirn¢ stoupal. V roce 2009 ovSem probéhl prudky pokles hodnoty. Spravctim
fondu se podafilo na tento propad rychle zareagovat a velmi rychle zacala hodnota
podilového listu opét rist a tento trend se nezménil. Za dobu 107 mésici v obdobi
od bfezna 2007 do unora 2016 by nemovitostni fond pfinesl investorovi zisk po odecteni
poplatkti spojenych s prodejem 133 285,- K¢&. Vyvoj piijmi plynoucich z pronajmu
od roku 2006 do roku 2010 byl pozitivni a stoupal. Nicméné tento riist se zastavil a v roce
2011 ptijmy vyrazné klesly. Od tohoto roku do roku 2013 piijmy stagnovaly a v roce 2014
pfijmy plynouci z prondjmu opét vzrostly. Za celé obdobi pfinesla investice do bytu na
Zli¢iné investorovi zisk po odeCteni vSech vydaji a dané zpifijmi 500 584,- KC&.
Z porovnani ziskii obou investic 1ze konstatovat, ze investice do nemovitosti na Zli¢iné
byla pro investora ve srovnani s investici do nemovitostniho fondu velmi vyhodna. Nejen,
Ze ptijmy z pronajmu pfinesly investorovi pomérné zajimavy vynos, ale navic se pozitivné

zhodnotila i hodnota nemovitosti, coz znamena dalsi vyhodu oproti podilovému fondu.

4.3 Charakteristika trhu s nemovitostmi

K rozhodnuti investora, zda nemovitost pofidit jiz v roce 2006 nebo az v dob&, kdy mu
vznikne potfeba pofizeni nemovitosti, potieboval investor alespont zékladni informace
o vyvoji trhu s nemovitostmi. Jelikoz investor Zil v lokalité, kde se popiipadé chystal
poridit nemovitost a znal pfedchazejici pribéh trhu s nemovitostmi nejen v lokalite,

ale i v celé CR, mél usnadnéné rozhodovani a ziskavani informaci.

V nékolika uplynulych letech trh s nemovitostmi ovliviiovalo n&kolik podnéti. Nékteré
zZ téchto podnétil jsou pozitivni a n€které negativni. Mezi pozitivni faktory patii naptiklad
zlepSujici se podminky financovadni, mezi ty negativni tfeba nestabilita legislativnich

zélezitosti. Vystavba novych nemovitosti panuje pifedevSim v Praze, v ostatnich lokalitach

41



je vystavba o mnoho niz§i. Do budoucna lze ocekavat spiSe obnovu uz starSich

nemovitosti, nez vystavbu novych.

Pocet dokonéenych byti v CR od roku 1989 klesl, aviak tento jev je pravdépodobné
zpusobeny ukoncenim masivni vystavby panelovych domil. Naprostd vétSina bytil
Vv panelovych domech byla ve vlastnictvi obecnim nebo druzstevnim. Po roce 1990 se
dokoncovaly projekty a rozestavéné stavby diive naplanované a stat se prestal vyrazné
angazovat ve vystavb¢ bytl. Po zméné rezimu pocet dokoncenych bytt prudce klesal az do
roku 1995. Zhruba v polovin¢ 90. let minulého stoleti se na trhu zacali objevovat také

prvni developefi, ktefi se do té doby v CR téméf nevyskytovali.

Graf 3 Pocet dokoncéenych bytii celkem podle typu vlastnictvi v %

od roku 1989 do roku 2014
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, CR od roku 1989 v &islech, Vlastni zpracovani

V roce 1996 lze zaznamenat mirny nartst oproti pfedchozimu obdobi a od té doby pocet
dostavenych byt zac¢al mirn¢ stoupat. V roce 2007 pocet byt vzrostl na stejnou troven

jako vroce 1991. Tento rhst poslednich n€kolika let mohl byt zpisobenym také
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demografickym jevem, jelikoz dospéla vlna silnych ro¢nikd 70. let minulého stoleti

a poptavka po novych bytech vzrostla.

Graf 4 Vékova struktura obyvatel k 31. 12. 2007 v Ceské republice
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Zdroj: Cesky statisticky tifad, Statistiky

V letech 2008 — 2010 pocet dokoncenych byt stagnoval, coz mohlo byt zptisobeno
ekonomickym dénim ve svété a vyckavanim, jak se svétova recese projevi v CR. Poté
vystavbu pravdépodobné zasahla zmifiovand celosvétovd ekonomicka krize a pocet

dokoncenych bytl zacal opét klesat.
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Graf 5 Pocet dokonéenych byti v CR
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, CR od roku 1989 v &islech

Bydleni v Praze, zhlediska Zivotniho stylu, uz zdavnych let minulych odpovida
méstskému stylu zivota, tudiz vétSina obyvatel hlavniho mésta zije v bytech v bytovych
domech. Jen v nékolika okrajovych ¢astech Prahy je struktura obydlenych bytt vyssi
Vv rodinnych domech neZ v domech bytovych. Tyto lokality 1ze v Praze povazovat spiSe za
vyjimku. Konkrétnimi pfiklady méstskych ¢asti, kde pfevazuji byty v rodinnych domech,

jsou naptiklad Béchovice, Klanovice, Dolni Pocernice, Slivenec, Lochkov atd.
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Mapa 2 Struktura obydlenych bytt podle typu domu v Praze
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Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze

Tento stav je pro investora pozitivni, jelikoZz lze pfedpokladat, Ze 1idé hledajici bydleni
V Praze se shanéji spi§ po pronajmu bytu. Tento fakt vyplyva z tradi¢niho pojeti méstského
bydleni v Praze. Najemci poptavajici prondjem v rodinnych domech jsou v Praze spise

vyjimkou.

4.4 Vystavba
4.4.1 Vystavba byti v bytovych domech

Z hlediska vystavby bytd v jednotlivych krajich vyplyva, Ze pocet novych dokoncenych
byt v bytovych domech je nejvyssi v Praze. Pocet téchto byti v obdobi od roku 2006 do
roku 2014 sice kolisa a nelze urcit jasny trend, ale pocet bytl je stale nékolikanidsobné
vy$$i nez v ostatnich krajich. Druhy nejvyssi pocet novych dokoncenych bytd byl ve
vétsin€ letech v Jihomoravském kraji. Lze usoudit, ze ve velkych méstech jako jsou Praha

a Brno, se stavi pfedev§im byty v bytovych domech.
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Graf 6 Pocet dokoncenych byti v bytovych domech na tisic obyvatel
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Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vlastni zpracovani

4.4.2 Porovnani vyvoje vystavby bytii bytovych domi s vyvojem piijmi plynoucich
z pronajmu vybrané investice

Z hlediska vyvoje pfijmi plynoucich z nemovitosti Ize sledovat vzdalenou podobnost
s vyvojem vystavby, i kdyZz vystavba vice kolisa. Pfi zvySovani vystavby v letech 2006
a 2007 je mozné sledovat i rist piijmt. Naopak, kdyz v letech 2010 a 2011 vystavba
Klesla, piijmy klesly také. V roce 2014 vystavba opét vzrostla a stejné se vyvijely i piijmy.

4.4.3 Vystavba byti v rodinnych domech

Vystavba bytli v rodinnych domech je nejvyssi ve Stredoceském kraji. Lze predpokladat,

ze vystavba rodinnych domu je ovlivnéna pfitomnosti hlavniho mésta Prahy a dalSich
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velkych mést jako jsou Kladno, Beroun, Pfibram. Zejména blizkd vzdalenost a finan¢ni
dostupnost (oproti Praze) bytt v rodinnych domech ve StredoCeském kraji ovliviiuje

rozhodovéni obyvatel Prahy o umisténi jejich rodinného domu.

Graf 7 Pocet dokoncenych byti v rodinnych domech na tisic obyvatel
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Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze, Vlastni zpracovani

4.4.4 Porovnani vyvoje vystavby byti v rodinnych domech s vyvojem prijmi
plynoucich z pronajmu vybrané investice

V tomto spojeni lze sledovat, Ze vyvoj pfijmi s vyvojem vystavby neni zcela protichiidny.

Ze zacatku obdobi, v letech 2006 az 2008 vystavba rostla. P¥ijmy plynouci z pronajmu

Vv tomto obdobi rostly také. V roce 2010 zacala vystavba klesat, nicmén¢ tento pokles se

do roku 2014 nezastavil. Zatimco ptijmy z nemovitosti od roku 2010 klesaly také, v roce

2014 nastal obrat a pfijmy vzrostly.
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45 Vystavba v Praze

45.1 Pocet dokoncenych byta v Praze v bytovych domech

Nejvyssi podet dokonéenych byt v bytovych domech, ve srovnani s ostatnimi kraji CR,
byl v obdobi od roku 2006 do roku 2014 kazdoro¢né v Praze. V roce 2006 se Vv naSem
hlavnim mésté dokoncilo 3 542 bytt, které tvotily 35% z celkového poctu dokoncenych
bytil. V nasledujicim roce 2007 se zde dokoncilo 7 908 byth tvoticich 43% z celkového
poétu byt na celém tzemi CR. Oproti predchazejicimu roku poéet dokonéenych byti
v roce 2008 klesl na 4 520 byti, ale z celkového po¢tu dokoncenych bytu €ini tento pocet
36%. V roce 2009 bylo v Praze vystavéno 5 960 bytu, které tvotily 43% z celkového poctu
dokoncenych bytd. Od roku 2009 se pocet dokoncenych byti zacal postupné snizovat.
Nicméné tento pokles probéhl na celém uzemi CR, jelikoz procentuelni vyjadieni
dokon&enych bytd v Praze oproti zbytku CR zistal zhruba ve stejném poméru jako
v piedchazejicich letech. V roce 2010 bylo v Praze dokonéeno 4 675 bytd, které tvotily
43% 1z celkového poctu dokoncenych bytt. V nasledujicim roce (2011) bylo v Praze
dokonéeno 2 324 bytl tvoficich 35% z celkového poétu dokonéenych byt v CR. 2 942
bytli bylo dokonceno v Praze v roce 2012. Tento pocet byt ¢inil 41% z celkového poctu
byt v celé CR. V roce 2013 se v Praze dokon¢ilo 2 871 bytl tvoficich 47% z celkového
poétu byti v CR. Vroce 2014 pocet dokongenych bytii v Praze tvoii dokonce 60%
z celkového poétu byt v CR. V tomto roce bylo dokonéeno 3 892 byti.
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Graf 8 Vyvoj poctu dokoncenych byti v bytovych domech v Praze v obdobi od
roku 2006 do roku 20014
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Zdroj: Cesky statisticky Gfad, Vefejna databaze, Vlastni zpracovani

4.5.2 Porovnani vyvoje vystavby bytu v bytovych domech v Praze s vyvojem prijmu
plynoucich z pronajmu vybrané investice

Vyvoj vystavby bytli v bytovych domech si je svym vyvojem v Praze podobny s vyvojem
S pfijmy z najmu kromé roku 2008. Tento rozdil mlze byt zplUsobeny zejména mezi
rozdilem vnimani celosvétové situace mezi spoleCnostmi a vefejnosti. V letech 2006 —
2007 vystavba rostla, v téchto letech rostly i pfijmy z pronajmu nemovitosti. V roce 2008
probéhl ve vystavbé prudky pokles, zatimco piijmy naddle mirné rostly. V roce 2009
vystavba opét vzrostla, ovsem v roce 2010 nastal opét prudky pokles. Piijmy v roce 2009
stale mirn¢ rostly az do roku 2010, kdy nastal obrat a objevil se prudky pokles.
V nésledujicich letech vystavba i pfijmy spiSe stagnovaly. V roce 2014 se ve vystavbé

I v pfijmech objevil rist.
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4.5.3 Pocet dokoncenych byt v rodinnych domech v Praze

Oproti bytim v bytovych domech je pocet dokonéenych byti v rodinnych domech na
Gizemi Prahy, ve srovnani s ostatnimi kraji CR, velice nizky. V roce 2006 bylo v Praze
dokonceno 571 bytl, které tvotily pouze 4,3% z celkového poctu dokoncenych byti.
V roce 2007 byl pocet dokoncenych bytii v hlavnim mésté 845 tvoticich 4,9% z celkového
poctu dokoncenych bytl. Nésledujici rok pocet dokoncenych byt stoupnul na 1006, které
tvotily 5,1% z celkového poctu. Nésledujici rok pocet dokoncenych byt klesl témér
o polovinu a bylo vystaveno 548 bytl, které tvofily pouhé 2,8% z celkového poctu
dokoncenych byti. V roce 2010 bylo v Praze vystavéno 666 byt v rodinnych domech,
které tvorily 3,3% z celkového poc¢tu dokoncenych bytt. 557 byt bylo dokonceno v roce
2011, které tvorily 3,2% z celkového poctu. V nasledujicim roce 2012 bylo dokonceno 471
bytl tvoticich 2,7% z celkového poctu dokoncenych byt v rodinnych domech na celém
uzemi. V roce 2013 bylo v Praze dokon¢eno 523 byti, které tvotily 3,3% z celkového
mnozstvi dokoncenych bytt. V roce 2014 bylo dokonceno 485 domt, které tvoftily 3,4%

z celkového poctu dokoncenych bytl v rodinnych domech.

Pocet dokoncenych byt v rodinnych domech na tzemi hlavniho mésta je v obdobi od roku
2006 do roku 2014 nejnizsi ze viech kraji CR. Je evidentni, Ze rodinné domy se v Praze
V porovnani s ostatnimi kraji pfili§ nestavély. Lze ovSem ptedpokladat, Zze Praha je v tomto
sméru propojena se SttedoCeskym krajem, ktery sousedi pfimo s hlavnim méstem. VétSina
obyvatel Prahy proto nejspi$ voli levnéjsi variantu vystavby domu ve StiedoCeském kraji,
kde je oproti Praze klidn&jsi a zelengjsi prostiedi. Stredo¢esky kraj je na rozdil od Prahy

Z hlediska vystavby byti v rodinnych domech nejvytiZzené;si.

4.5.4 Porovnani vyvoje vystavby bytii v rodinnych domech v Praze s vyvojem
prijmi plynoucich z pronajmu vybrané investice

Byty v rodinnych domech na uzemi Prahy se stavély ve sledovanych letech minimalné.

Pocet dokoncenych bytti se pohyboval okolo 500 vystavenych byt za rok. Vyjimkou je

pouze rok 2008, kdy vystavba vzrostla. Vyvoj vystavby stagnoval okolo mnozstvi 500, na

rozdil od tohoto vyvoje se ptijmy plynouci z nemovitosti vyvijely odlisné. Je patrné, ze

vystavba byt vrodinnych domech na Uzemi Prahy je minimdlni. Trh z pronajmu
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nemovitosti se na izemi Prahy tyka spiSe bytti v bytovych domech a vyvoj vystavby byti

Vv bytovych domech v Praze nemél vliv na piijmy plynouci z investice.

455 Zhodnoceni vyvoje vystavby s pfijmy plynoucimi z investice

Pokud se z konkuren¢niho hlediska nahlizi na vystavbu novych nemovitosti jako na
negativni faktor, lze konstatovat, Ze vyvoj vystavby nepiisobi na pfijmy plynouci
Z investice negativné. Pfijmy z investice se totiz vyviji podobn¢, jako vyvoj vystavby.
Pokud se na vystavbu, z hlediska rozvoje lokality spojeného s vystavbou, nahlizi jako na
pozitivni faktor, Ize tvrdit, Ze vyvoj vystavby nepisobi na piijmy plynouci z investice
pozitivné. Vyvoj vystavby i1 vyvoj pifijmi jsou pravdépodobné spojené S obecnym

ekonomickym vyvojem, ktery panuje na trhu.

4.6 Lokalita

Z vlastniho pozorovani bylo zjisténo, ze v méstské Casti Praha — Zli¢in v obdobi od roku
2006 — 2014 probéhlo n¢kolik zmén, které ovlivnily tuto lokalitu. Jednou z téchto zmén je
roz$iteni vystavby novych doml V projektu ,,Metropole Zli¢in“. Dle tiskové zpravy
spole¢nosti Central Group, ktera tento velky developersky projekt realizovala, obsahuje
nova vystavba 1722 byti. Vzhledem K prodejnimu uspéchu tohoto projektu (je prodano
98% bytil), 1ze piedpokladat, ze Zli¢in je pfitazlivou ¢asti Prahy, ktera laka mnoho novych

obyvatel. [26]

Diky nové vystavbé se zvysil pocet obyvatel od roku 2006 do roku 2014 o 77%,
z ptivodnich 3 337 na 5 923. [28]

Dalsi zména se tykala rozsifeni dopravniho spojeni MHD. Autobusova linka 180 jezdici
z prazskych Dejvic byla prodlouzena ze Sidlisté Repy pies Zli¢in az k obchodnimu centru
Zli¢in. Toto prodlouzeni trasy linky 180 znamena lepsi dopravni dostupnost ze Zli¢ina na
Prahu 6 a zaroven na druhou stranu trasy k metru Zli¢in a obchodnimu centru. Zejména
dobréd infrastruktura lokality byla v minulych letech jeSté rozvijena. Nejen vynikajici
spojeni diky metru linky B, jiz zminované prodlouzeni linky autobusu 180 a dale dalsich
autobusovych piiméstskych a dalkovych spoji. Zmény probihaly také v oblasti omezeni

V dopravé. Mistni hlavni komunikace Na Radosti, ktera protina Zli¢in, Se Vv prub&hu
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n¢kolika let zm¢enila z obousmérné ulice na jednosmérnou
a zase zpét, dale zde byl zakézan vjezd motorovym vozidlim nad 3,5t atd. Tyto zmény
probihaly na zaklad¢ stiznosti mistnich obyvatel na pfiliSny hluk z prijezdu velkého
mnozstvi motorovych vozidel. Jen téZko lze hodnotit tyto zmény v ulici Na Radosti jako
pozitivni nebo negativni, jelikoz tyto omezeni rozdélily obyvatele Zli¢ina na dv¢ skupiny.
Jedna skupina zmény v podob¢ zakazli podporovala, z divodi snizeni hlu¢nosti. Druha
skupina zmény naopak zavrhovala a kritizovala, protoze 1 mistni obyvatel¢ Zli¢ina museli
objizdét tuto mistni komunikaci o mnoho delsi trasou, aby se dostali ke svym domovim.

Dalsi zména byla spojena s vybudovanim parku s détskym hiistém a rozsifeni cyklostezek.

Tabulka 7 Zvyseni poctu obyvatel v Praze — Zli¢in v obdobi 2006 - 2014
Zvyseni v % za
Rok 2006 2014
obdobi 2006 — 2014
Pocet obyvatel 3337 5923 7%

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Statistiky, Vlastni zpracovani

4.6.1 Porovnani vyvoje lokality s vyvojem pFijmi plynoucich z prondjmu vybrané
investice

Od roku 2006 do roku 2010 se v lokalité odehraly zmény, které lze povazovat za pozitivni,
jelikoz se lokalita rozvijela. V tomto obdobi pfijmy plynouci z prondjmu nemovitosti
pozvolna stoupaly. Po roce 2010 piijmy na tii roky klesly i pfes to, ze se v lokalité
neodehraly zadné zmény, které by negativné pusobily na nemovitost. Tento pokles mohl
byt zptsoben situaci spojenou s ekonomickou krizi. Nalada mezi vefejnosti v téchto letech
byla obecné spise negativni. Po uplynuti nékolika let a zménou v ekonomické situaci je
mozné V roce 2014 sledovat opétovny rist piijmi a to témét o 20 000 tisic K¢ za rok.
V pribéhu tohoto roku sice probehla zmeéna tykajici se posileni méestské hromadné
dopravy, ale lze predpokladat, ze nartst piijmu je spojen spiSe se zménou v ekonomické

situaci a navratem k ekonomickému rastu.
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Mapa 1 Mapa hlavniho mésta Prahy s rozdélenim na méstské ¢asti

Geograficka mapa Hlavniho mésta Prahy : 3
Geographical map of the Capital city of Prague ; —  EE—

Zdroj: Cesky statisticky tGfad, Statisticka rodenka hl. m. Prahy — 2010, Vlastni zpracovani

4.6.2 Zhodnoceni vyvoje lokality s vyvojem prijmi plynoucich z investice

Lokalita patii bezesporu k faktorim, které nejvice ovliviiuji cenu nemovitosti. I pies rozvoj
lokality Zli¢ina, 1ze na vyvoji piijmt plynoucich z nemovitosti vidét pokles. Tento pokles
je pravdépodobné spojeny s ekonomickou krizi, kterd v t¢ dobé probihala. Z poklesii
pfijmul Ize konstatovat, Ze jsou faktory, které maji vétsi vliv na pfijmy z nemovitosti nez

lokalita.
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4.7 Ceny nemovitosti

Graf 9 Primérné ceny byti v bytovych domech v Praze v K¢/m2

v letech 2009 - 2014
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Zdroj: Cesky statisticky Gfad, Statistiky, Vlastni zpracovani

Ceny byt od roku 2006 do roku 2008 prudce rostly. Primérné ceny béhem téchto dvou let
stouply o vice nez 10 tis. K&m?, aviak po tomto roce zacaly ceny klesat. Tento pokles cen
trval az do roku 2013, kdy nastal obrat oproti pfedchozimu roku a ceny po dlouhé dobé
opét lehce stouply. Tento nékolika ro¢ni pokles snizil priimérné ceny zhruba o necelych 10

tis. K&/m?.

4.7.1 Porovnani primérnych cen byti v bytovych domech v Praze s vyvojem prijmi
plynoucich z pronajmu vybrané investice

Ceny nemovitosti a ptijmy plynouci z pronajmu konkrétni investice jsou Si podobné svym

vyvojem v &ase. Piijmy z pronajmu kopirovaly vyvoj primémych cen nemovitosti v CR

zhruba s roénim zpozdénim. Je pravdépodobné, Ze investor byl ovlivnén vyvojem na trhu

nemovitosti, a proto i pfi naplilovani své strategie ve vhodnych chvilich, kdy rostly ceny

nemovitosti, zvysil najem.
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4.7.2 Zhodnoceni vyvoje primérnych cen nemovitosti v Praze s vyvojem prijmu
plynoucich z investice

Je patrné, Ze piijmy plynouci z pronajmu nemovitosti jsou si blizké s cenami nemovitosti.

Z vyvoje obou faktort je zfejmé, Ze oba faktory reaguji na stejny podnét a ceny pronajmu

pravdépodobné vychazeji z cen nemovitosti.

4.8 Demografické faktory

Velikost populace patii v Praze K tém nejvyssim v celé CR. Tento fakt znamena pro trh
s nemovitostmi v hlavnim mésté vysokou poptavku. Do Prahy navic mifi mnoho obyvatel
z ostatnich kraji s cilem kratkodobého nebo dlouhodobého pobytu kvili studiu ¢i
zaméstnani. Tento jev samoziejmé prospiva trhu s prondjmy nemovitosti. Pozitivni trend
z hlediska migrace do Prahy je od roku 2001 do roku 2014 zcela patrny. V letech 2008 —
2011 sice pocet pristéhovalych klesl, avSak od roku 2011 pocet pfistehovalych opét

stoupal, tudiz z dlouhodobé¢ hlediska 1ze hovofit o stoupani poctu piistehovalych do Prahy.

Graf 10 Vyvoj poctu pristéhovalych obyvatel v Praze v obdobi

od roku 2001 do roku 2014
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, Veiejna databaze, Vlastni zpracovani
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Graf 11 Vyvoj poétu pristéhovalych obyvatel v Praze

od roku 2006 do roku 2014
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Zdroj: Cesky statisticky afad, Vefejna databaze, Vlastni zpracovani

Tento jev je pravdépodobné zplsoben pritomnosti mnoha vysokych Skol, nizkou

nezameéstnanosti oproti ostatnim krajiim a vysokymi piijmy.

Migrace a porodnost znamenaji, Ze pocet obyvatel v hlavnim mésté se od roku 2006 do

roku 2014 zvysil o 4,7%.
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Graf 13 Vyvoj poctu obyvatel v Praze od roku 2006 do roku 2014
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Zdroj: Cesky statisticky ufad, Vefejna databaze, Vlastni zpracovani

4.8.1 Porovnani vyvoje pristéhovalych do Prahy s vyvojem prijmi plynoucich
z pronajmu vybrané investice

Z grafu vyvoje poctu prist€éhovalych obyvatel v Praze je patrna podobnost s tvarem grafu
vyvoje piijmi plynoucich z nemovitosti, ktery je svym tvarem v obdobi 2006 — 2014
podobny. Stejné tak jako piijmy tak pocet pristéhovalych obyvatel do Prahy do roku 2008
rostl. Piijmy v tomto trendu pokracovaly az do roku 2010, zatimco pocet pfistéhovalych uz
2 roky klesal. Poté 1ze sledovat, Ze pocet ptistehovalych zacal v roce 2011 opét stoupat,
coz trvalo az do roku 2014. Piijmy z nemovitosti klesly v roce 2011 a zacaly rlst az v roce
2014.

Piijmy z nemovitosti a pocet obyvatel jsou si opét podobni svym vyvojem v Case. Pocet
obyvatel sice stoupal vic a poté v roce 2009 neklesl tak vyrazné jako piijmy, ale jista
podobnost tu opét je. Poté po dvou letech pocet obyvatel opét rostl stejné tak jako piijmy

po tiech letech opét vzrostly.
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4.8.2 Mzdy
Pramérna mésiéni hruba mzda FO v hlavnim meésté od roku 2006 do roku 2014 mirné

rostla. Nejvyssi narast probehl v obdobi 2006 — 2008, kdy se mzda zvysila o vice jak Stis.
K¢&. V roce 2009 a 2010 probihala z hlediska vyvoje mzdy stagnace, ale v roce 2011 mzda
op¢t mirné vzrostla. Od tohoto roku mzda spiSe stagnuje a pohybuje se na hodnotach

kolem 31tis. K¢&.

Graf 12 Priamérna mésiéni hruba mzda FO v K¢ v Praze
od roku 2006 do roku 2014
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Zdroj: Cesky statisticky tfad, Veifejna databaze, Vlastni zpracovani

4.8.3 Porovnani vyvoje primérné mzdy FO v Praze s vyvojem p¥ijmu plynoucich

z pronajmu vybrané investice
Podobnost je mozné sledovat na zacatku obdobi, kdy rostly mzdy i pfijmy z prondjmu,
nicméné z vyvoje primérné mzdy je patrné, zZe zadny vétsi pokles neprobéhl. V obdobi
2009 a 2010 mzda stagnovala, naopak piijmy v roce 2010 prudce poklesly. V roce 2011

zaCala mzda opét riist, zatimco pfijmy vzrostly az v roce 2014.
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4.8.4 Zhodnoceni vyvoje demografickych udaji s vyvojem prijmi plynoucich z
investice

Zvyvoje piijmi plynoucich zinvestice a vyvoje poctu obyvatel Prahy a poctu

prist¢hovalych vyplyva wur€itd podobnost. Pocet obyvatel navySuje poptavku po

nemovitostech a zalezi, jak se vyviji vystavba a s tim uspokojeni novych obyvatel.

Mzdy a pfijmy plynouci z nemovitosti se vyvijely rozdilné. I pies rozdilny vyvoj lze
predpokladat, ze mzdy mohou byt faktorem, ktery prondjmy ovliviiuje. Investor mize byt
ovlivnén zvySovdnim mezd, a proto se rozhodnout pro zvysSeni nijmu, jelikoz miize

ptedpokladat, Ze ndjemnik ma vice financ¢nich zdroja.

Celkoveé lze konstatovat, ze demografické faktory investici do nemovitosti ovliviluji
a piisobi na ptijmy plynouci z investice, avSak toto ptsobeni je spiSe dlouhodobéjsiho razu.

Nelze tvrdit, Ze demografické faktory jsou pro investice do nemovitosti klicové.

4.9 Financovani

Jednim z nejdilezitéjSich faktor ovliviiujicich trh s nemovitostmi je moznost financovani
nemovitosti z cizich zdrojt, nejéastéji hypote¢nich uvért. Pro investora je dilezité, jak se
tento faktor vyviji, nebot’ ¢im nizsi urokové sazby hypoték jsou a ¢im dostupngjsi je
ziskani Gvérd k financovani bydleni, tim vice potencidlnich ndjemnikdi si miZe poftidit

vlastni bydleni a to znamena pokles poptavky po prondjmu nemovitosti.

Urokova sazba hypoték od roku 2006 do 2009 stoupala. Na pielomu let 2009 a 2010
urokovéa sazba uz jen klesala a béhem roku 2014 klesla pod 2,5%. Tento stav jisté
ovliviluje situaci na celém realitnim trhu, nebot’ koup€ nemovitosti se postupem casu stala
mnohem vice dostupnd. Zaroven otevieny ptistup bank k poskytovani hypotecnich uvért je

pro realitni trh zdsadnim faktorem.
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Graf 15 Vyvoj urokové sazby hypoték od roku 2006 do roku 2014

Urokovs sazba hypoték

6,00%
5,50%
5,00%
4,50%
4,00%
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Zdroj: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, Trend report, Vlastni zpracovani

4.9.1 Porovnani vyvoje urokovych sazeb hypotecnich uvéri s vyvojem piijmi
plynoucich z pronajmu vybrané investice

Od roku 2006 urokova sazba hypoték rostla az do roku 2010, stejné tak jako piijmy

z nemovitosti. V roce 2010 nastal obrat, ktery trval az do konce roku 2014. Urokova sazba

hypotecnich uvért se dokonce dostala az na své historické minimum. Trend se prozatim

neotocil. Naopak oproti tomu pfijmy z investice v roce 2014 zacaly opét rust.

4.9.2 Zhodnoceni vyvoje financovani s vyvojem prijmi plynoucich z investice

I ptes fakt, Ze urokové sazby hypotecnich uvérl jsou na trhu nemovitosti povaZzovany za
velice dulezity faktor, tak ve sledovaném obdobi neni zcela jasné, zda trokové sazby
zasadné ovlivnily pfijmy plynouci zinvestice. Vroce 2014, kdy urokova sazba
hypotecnich Uvéra stale klesala a nachazela se na velmi nizké trovni, tak piijmy

z prongjmu vzrostly. DalS§im dikazem je dlouhodoby pokles tirokové sazby od roku 2009.
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Ptijmy plynouci z prondjmu sice v roce 2010 klesly také, ale tento pokles byl velice prudky
a dale pfijmy neklesaly.

4.10 Dan z nemovitych véci a dan z prijmu FO
4.10.1 Dan z nemovitych véci

Od roku 2006 do roku 2014 probéhlo n¢kolik zmén v oblasti dani z nemovitych véci.

Jednou z nich byla napiiklad zména sazby dang, ktera prob¢hla v roce 2010.

Tabulka 8 Piehled zmén sazeb u dané z nemovitosti
Sazba v roce Sazbaod 1. 1.
Druh stavby 2009 2010
obytny diim 1,00 K&/m2 2,00 K¢&/m2
ostatni stavba tvofici ptisluSenstvi k obytnému 1,00 K&/m2 2,00 K&/m2
domu
stavba pro 1nd1y1dua}n1 ‘re‘kre,am’, rodmny dim 3,00 K&/m?2 6,00 K&/m?2
vyuzivany pro individualni rekreaci
sta\'/ba'p!mc’l df)plnkovqu furrlk.m ke stavl??,pro 1,00 Ké&/m2 2,00 K&/m2
individualni rekreaci, s vyjimkou garazi
garazZ vystavéna oddélené od obytného domu 4,00 K¢/m2 8,00 K&/m?2
zemédelska prvovyroba, lesni a vodni hospodaistvi 1,00 K¢/m2 2,00 K¢/m2
primysl, stavebnlct\vzl,vdop’ravg, energetika, ostatni 5,00 K&/m2 10,00 K&/m2
zemédelska vyroba
ostatni stavba 3,00 K¢/m2 6,00 K&/m2
byt 1,00 K&/m2 2,00 K¢/m2

Zdroj: Epravo, Vlastni zpracovani
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Dalsi zmény probéhly naptiklad v pfedmétu dané. Do pfedmétu dané spadaly kromé bytu
1 podily na spole¢nych prostorech. Pozdéji probehla tprava a od predmétu dané byly

odebrany podily na spole¢nych prostorech.

4.10.2 Porovnani vyvoje dané z nemovitych véci s vyvojem pfijmi plynoucich
Z pronajmu vybrané investice
Z vyvoje pifijmi plynoucich z investice a vyvoje dan¢ z nemovitych véci nelze usuzovat

podobnost ani zdsadni ovlivnéni.

4.10.3 Dan z pFijmu FO

Zakon o dani z pfijmu, tykajici se zdanéni piijmi fyzickych osob, prosel od jeho zavedeni
mnoha zménami. V obdobi let 2006 — 2014 prosel tento zdkon vyznamnou zménou. Tato
zmeéna spocivala ve zruseni progresivné klouzavého zdanéni a zavedeni jednotné linearni

sazby dané¢, ktera je platnd od roku 2008.

Tabulka9  Zptsob zdanéni pFijma FO v letech 2006 - 2007

Zaklad dané "

Rok od v K¢g do v K¢ Dan

0 121 200 12%
121 200 218 400 14 544 K¢ + 19%
2006 - 2007 218 400 331 200 33012 K&+ 25%
331 200 a vice 61212 K&+ 32%

Zdroj: Ceska spotitelna, Specialni analyzy, Euspa - osobni dané v EU

V letech 2006 — 2007 méla CR v oblasti dané z ptijmu FO 4 pasma. Kazdé pasmo bylo
rozdéleno podle vySe zékladu dané€, ze kterého se pocitala dai. V roce 2008 doslo ke
zméné a progresivné Klouzavé zdanéni bylo zruseno a byla zavedena linearni sazba dané

ve vysi 15%. V roce 2013 byla navic k této dani zavedena solidarni dan zvySujici sazbu
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dané o 7%, ktera se plati u piijma prevysujici 4 nasobek primérné mzdy. Solidarni dan se

ovSem neplati z ptijmt plynoucich z pronajmu.

Tabulka 10 Zpisob zdanéni piijmua FO v letech 2008 - 2014
Rok Sazba dané

2008 — 2012 15%

2013 - 2014 15% + (7%)

Zdroj: Ceska spotitelna, Specialni analyzy, Euspa - osobni dané v EU, Vlastni zpracovani

4.10.4 Porovnani dané z prijmi FO s vyvojem prijmi plynoucich z pronajmu
vybrané investice

V letech 2006 — 2007 se piijmy plynouci z nemovitosti nachazely v prvnim pasmu, tzn. do

121 200,- K¢. Tudiz sazba dané ¢inila 12%. V nasledujicich letech doslo ke zmén¢ zdanéni

a sazba dané se v tomto piipad¢ zvysila na 15%. Tento stav trval az do roku 2014. V roce

2013 ptribyla navic jeSt¢ 7% solidarni dan, ale ta se nevztahuje na piijmy plynouci

Z pronajmu, proto konkrétni investici neovlivnila.

4.10.5 Zhodnoceni vyvoje zminénych dani s vyvojem prijmi plynoucich z investice

Danové zatizeni by se mohlo zdat zasadnim Cinitelem ovliviiujicim konecné efekty
plynouci z investice. Vyvoj dané z nemovitych véci pfedstavuje pro investora zvyseni ¢i
sniZzeni pfijmi o desitky, maximalné stokoruny ro¢né€, coz nelze povazovat za vyznamné
ovlivnéni. Dan z pfijmu konecné efekty plynouci z investice ovlivnila vice. Zména
zdanéni, ktera probéhla ve sledovaném obdobi, zptsobila, ze se efekty plynouci z investice
snizily. V piipadé, ze by zména neprobéhla a zustalo by stejné zdanéni, jaké bylo v letech
2006 a 2007, celkové efekty plynouci z investice by za celé obdobi, tj. 2006 — 2014, byly
0 13 776,- K¢ vyssi.
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Diplomova prace se zabyva realizovanou investici do nemovitosti a faktory, které tuto
investici ovliviiovaly. Pro praci byla zvolena investice do bytu v méstské casti
Praha - Zli¢in. Tato nemovitost byla pofizena v roce 2006 za 1 600 000,- K¢ a jiz od
pocatku byla nasledujicich 9 let (tj. do roku 2014) pronajimana. Z tohoto pronajmu plynuly
piijmy, které po odecteni vydaji a piislusnych dani ptinasely investorovi efekty. Celkové
efekty plynouci z prondjmu nemovitosti Cinily za celé obdobi 500 584,- K¢. Pro porovnani
byla zvolena alternativa ulozeni financ¢nich prostiedkii do podilového nemovitostniho
fondu Reico, ktery spadd do investiéni skupiny Ceské spotitelny. V piipadé, Ze by se
investor rozhodl ulozit castku 1600 000,- K¢ na stejné dlouhé obdobi, jako byla
nemovitost pronajimand, do nemovitostniho fondu Reico, ziskal by efekt po odecteni
poplatka 133 285,- K¢. ZvySe celkovych efekti je patrné, Ze investovani volnych
finan¢nich prostfedkt do konkrétni nemovitosti a nasledného prondjmu bytu bylo velmi
dobré investi¢ni rozhodnuti, které piineslo investorovi efekty vyssi o 367 299,- K¢ nez
Vv pfipadé alternativniho ulozeni finan¢nich prostfedkti. DalSim pozitivnim faktem je,
Zze ceny nemovitosti od roku 2006 razantné vzrostly, tudiz kdyby investor pofizoval

nemovitost az v roce 2014, pofizovaci cena by byla vyssi.

Od roku 1990 prosel trh velkym rozvojem, ktery z hlediska dlouhodobych investic,
kterymi investice do nemovitosti pfevazné jsou, vytvari nestabilni prostfedi. Na trhu se
neustale objevuji nové subjekty, méni se legislativni prosttedi a doslo k vyraznym zmé&nam
struktury typu vlastnictvi, kdy diive dominovalo vlastnictvi druzstevni a obecni a nyni

dominuje vlastnictvi soukromé.

Vystavba neboli pocet dokoncenych byti v bytovych domech v Praze velmi vyraznym
zpusobem pievySuje pocet dokoncenych byti v bytovych domech v jinych krajich.
Z vyvoje poc¢tu dokoncCenych byt a vyvoje pfijmi plynoucich z investice je patrné,
Ze nova vystavba nesniZzovala pifijmy plynouci z investice. Dale se ukazalo, ze pocet
dokonéenych byti vrodinnych domech na uzemi Prahy a Stfedoceského kraje
neovliviioval negativné piijmy plynouci z investice, jelikoz v obdobi, kdy rostl pocet

téchto bytt, rostly 1 ptijmy.
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Lokalita na Zli¢in¢ se od roku 2006 do roku 2014 rozvijela. V lokalit¢ prob¢hly zmény,
které ji pozitivnim zpisobem ovlivnily. Bylo to naptiklad zlepSeni méstské hromadné
dopravy a vznik méstského parku. I pfes to, ze se lokalita vyvijela a neprobéhla zadna
zména, ktera by mohla negativné ovlivnit nemovitost, pfijmy plynouci z prondjmu Vv roce
2011 razantné klesly. I pfes pozitivni vyvoj lokality, pfijmy plynouci z investice klesly pod
uroven piijmu pred vyvojem lokality. Lze usuzovat, ze lokalita mlize byt pro nemovitost
vyhodou, popiipad¢ zvySovat piijmy plynouci z nemovitosti, nicmén¢ pokud nastane
ekonomicky obrat spojeny naptiklad s ekonomickou krizi, pfijmy budou klesat i pfes

rozvoj lokality.

Ceny nemovitosti jsou svym vyvojem velmi podobné vyvoji piijmi plynoucich
z nemovitosti. Lze ptfedpokladat, ze s ristem ¢i poklesem cen nemovitosti se bude meénit
i vySe najmu za tyto nemovitosti. Tento vyvoj potvrzuje fakt, ze cena nemovitosti ma
velmi blizky vztah k ndjjemnému za nemovitost. Sbér dat tykajicich se cen nemovitosti
a cen nagjemného na trhu nemovitosti je velmi naro¢ny. V soucasné dob& neexistuje zadna
kvalitni vetejna databaze, kterd by zaznamendvala tyto data. Tento fakt mize investorim

ztizit investi¢ni rozhodovani.

Dalsim podnétem ovliviiujicim trh s nemovitostmi jsou demografické faktory. Pocet
pristéhovalych obyvatel do Prahy od roku 2007 do roku 2011 klesal, coz by mohlo
znamenat niz8i poptavku po nemovitosti, nicméné tento fakt se nepotvrdil, jelikoZ ptijmy
plynouci z investice od roku 2006 do roku 2010 rostly. Vyvoj primérné mési¢ni mzdy byl
ve sledovaném obdobi odlisny od vyvoje piijmt plynoucich z investice. Nelze tedy
predpokladat, Ze rast mezd by vedl i Kristu najemného, tzn. ristu piijma plynoucich
z investice. Tento fakt 1ze pozorovat zejména v letech 2011 a 2012, kdy primérna mésicni
mzda v Praze rostla, zatimco piijmy plynouci z investice byly v tomto obdobi nejnizsi.
Zvyvoje demografickych faktori vyplyva, Zze investici do nemovitosti mohou

z dlouhodobého hlediska ovliviiovat, ale ve sledovaném obdobi nelze prokazat vyrazné

ovlivnéni pfijmi plynoucich z investice.

Urokova sazba hypoteénich uvéri se béhem sledovaného obdobi dostala na své historické
minimum, tudiZ by se dalo pfedpokladat, Ze obyvatel¢ budou upiednostiiovat potfizeni
vlastni nemovitosti pfed pronajmem nemovitosti cizi. Nicméné tento fakt se nepotvrdil,

jelikoz v roce 2014, kdy trokova sazba klesala a pohybovala se na velmi nizké sazbé,
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ptijmy plynouci z investice se zvysily, tzn., ze prudky pokles trokovych sazeb nemél vliv

na investici do bytu ve Zli¢ing.

Z hlediska danového zatizeni na investici plisobila zejména dan z pfijmi FO. Zména
danové sazby vedla k celkovému sniZeni efektii plynoucich z investice ve vysi 13 776,- K¢.
Naopak dan z nemovitych véci i pifes zmény, které prob&hly, neznamenala pro investora
velké ztraty. Dan z nemovitych véci tvoii pro investora jen drobny vydaj a neznamena
velké zatizeni. Z provedenych analyz vyplyva, Ze investice do nemovitosti V méstské cCasti

Praha - Zli¢in pfinesla investorovi zajimavy vynos.

Z vyvoje sledovanych faktord a pfijmi plynoucich zinvestice je patrné, ze efekty

z investice byly nejvice ovlivnény zménami v dani z pfijmt FO a cenami nemovitosti.
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7 Ptilohy

Piiloha 1 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2014
Blity v rodinnych v bytovych
cetkem domech domech
Ceska republika 23 954 13 992 6 422
Hiavni mésto 4848 485 3892
Praha
Stredocesky kraj 4226 3462 310
Jihocesky kraj 1287 894 278
Plzensky kraj 1362 830 298
Karlovarsky kraj 326 251 4
Ustecky kraj 743 606 10
Liberecky kraj 681 522 63
Kralo:re;}radecky 1035 777 65
Pardubicky kraj 996 748 113
Kraj Vysoc€ina 1039 832 82
Jihomoravsky kraj 3242 1791 789
Olomoucky kraj 1420 760 404
Zlinsky kraj 806 629 37
Moravsk_oslezsky 1943 1 405 77
kraj

Zdroj: Cesky statisticky Gfad, Vefejna databaze
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Piiloha 2 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2013

Byty v rodinnych v bytovych
celkem domech domech
Ceski republika 25 238 15 469 6 049
Hiavni mésto 3844 523 2871
Praha
StredoCesky kraj 5295 4 006 680
JihoCesky kraj 1311 1045 134
Plzensky kraj 1445 948 350
Karlovarsky kraj 430 265 86
Ustecky kraj 935 647 138
Liberecky kraj 774 619 52
Krélovéhradecky 1046 817 40
Kraj
Pardubicky kraj 1021 814 67
Kraj Vysoc€ina 1194 917 117
Jihomoravsky kraj 3516 1845 1012
Olomoucky kraj 1231 799 216
Zlinsky kraj 792 606 77
Moraﬁlgj"“e“ky 2 404 1618 209

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze
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Piiloha 3 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2012

Blity v rodinnych v bytovych

cetkem domech domech

Ceska republika 29 467 17 442 7 095

Hlavni mésto Praha 4024 471 2942
Stredocesky kraj 5900 4513 713
Jihocesky kraj 1983 1238 513
Plzensky kraj 1444 930 282
Karlovarsky kraj 543 373 62
Ustecky kraj 1271 861 102
Liberecky kraj 1252 712 259
Kralolzf;}rad“ky 1384 943 180
Pardubicky kraj 1295 934 168
Kraj Vysoc€ina 1276 989 75

Jihomoravsky kraj 3770 1898 1084
Olomoucky kraj 1490 918 294
Zlinsky kraj 1137 831 97
Moravsk_oslezsky 2698 1831 324

kraj

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze
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Piiloha 4 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2011

Byty \Y ,
celkem rodinnych v gg:;):g; h
domech

Ceski republika 28 630 17 385 6 487

Hlavni mésto Praha 3480 957 2 324

Stredocesky kraj 6 376 4 463 1041
JihoCesky kraj 2028 1199 627
Plzensky kraj 1457 980 257
Karlovarsky kraj 626 433 109
Ustecky kraj 1239 791 111
Liberecky kraj 957 646 177
Krailo:réal}radecky 1320 953 95
Pardubicky kraj 1274 882 201
Kraj VysocCina 1347 997 152

Jihomoravsky kraj 3608 1871 1072
Olomoucky kraj 1305 836 126
Zlinsky kraj 1090 838 121
Mora\l:sk_oslezsky 2523 1939 2

raj

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze
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Piiloha 5 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2010

Blity v rodinnych v bytovych

celkem domech domech

Ceska republika 36 442 19 760 10 912

Hlavni mésto Praha | 6 151 666 4675

Stredodesky kraj 7 405 5106 1394
Jihocesky kraj 2137 1 355 284
Plzensky kraj 1903 1194 301
Karlovarsky kraj 866 479 294
Ustecky kraj 1097 860 62
Liberecky kraj 1256 806 226
Kralolzf;}rad“ky 1807 934 570
Pardubicky kraj 1644 1116 252
Kraj Vysoc€ina 1773 1126 376

Jihomoravsky kraj 4 454 2 285 1421
Olomoucky kraj 1648 937 450
Zlinsky kraj 1403 997 143
Moravsk_oslezsky 2893 1899 464

kraj

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze
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Piiloha 6 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2009

CSign v rodinnych v bytovych
domech domech
Ceska republika 38473 19124 13766
Hlavni mésto Praha 7397 548 5 926
Stredocesky kraj 7421 5077 1 659
Jihocesky kraj 2149 1481 369
Plzensky kraj 2051 1201 532
Karlovarsky kraj 512 417 25
Ustecky kraj 1087 832 74
Liberecky kraj 1480 824 484
Kralolzf;}rade‘:ky 1516 845 395
Pardubicky kraj 1612 995 372
Kraj Vysoc€ina 1416 926 265
Jihomoravsky kraj 4928 2226 1655
Olomoucky kraj 2 026 974 743
Zlinsky kraj 1894 920 604
Moraﬁsk_oslezsky 2984 1858 663
raj

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze
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Piiloha 7 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2008

CEI{:E);n v rodinnych v bytovych

domech domech

Cesk4 republika 38 380 19 611 12 497
Hiavni mésto 6328 1006 4520

Praha

StredoCesky kraj 8041 5 555 1509
JihoCesky kraj 2707 1637 720
Plzensky kraj 2 662 1138 930
Karlovarsky kraj 628 397 136
Ustecky kraj 993 774 14
Liberecky kraj 1355 658 490
Kralo:f;}rade‘:ky 1919 1013 583
Pardubicky kraj 1 847 1153 486
Kraj Vysoc€ina 1729 961 401
Jihomoravsky kraj 4 553 1893 1824
Olomoucky kraj 1839 949 468
Zlinsky kraj 1326 839 227
Moraf(fla‘j"SIGZSky 2 453 1638 189

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze
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Piiloha 8 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2007

CEI{:E);n v rodinnych v bytovych

domech domech

Ceska republika 41 649 16 988 18171
Hiavni mésto 9422 845 7908

Praha

StredoCesky kraj 8 599 4 895 2 540
JihocCesky kraj 2 088 1249 444
Plzensky kraj 1905 913 628
Karlovarsky kraj 543 320 123
Ustecky kraj 1153 690 72
Liberecky kraj 1198 606 464
Kralo:f;}rade‘:ky 1796 790 668
Pardubicky kraj 1 866 932 632
Kraj Vysoc€ina 1681 985 369
Jihomoravsky kraj 6 013 1 888 3 106
Olomoucky kraj 1766 798 591
Zlinsky kraj 1661 786 472
Moraﬁlgj"“e“l‘y 1958 1291 154

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze
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Piiloha 9 Dokonéené byty — izemni srovnani v krajich CR v roce 2006

CEI{:E);n v rodinnych v bytovych

domech domech

Ceska republika 30 190 13 230 10 070
Hiavni mésto 5186 571 3542

Praha
StredoCesky kraj 5957 3610 1432
JihoCesky kraj 1909 1 066 500
Plzensky kraj 2 067 786 637
Karlovarsky kraj 638 262 221
Ustecky kraj 1119 486 354
Liberecky kraj 1024 460 421
Kralo:f;}rad“ky 1218 731 177
Pardubicky kraj 1515 685 457
Kraj Vysoc€ina 1 495 812 439
Jihomoravsky kraj 3985 1611 1257
Olomoucky kraj 1307 559 409
Zlinsky kraj 1138 624 120
Mora\ésk_oslezsky 1632 967 104
raj

Zdroj: Cesky statisticky tfad, Vefejna databaze
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